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“Situación de la Vivienda de Interés Social en el Distrito Metropolitano de Quito”
RESUMEN EJECUTIVO
El ámbito de estudio del presente trabajo busca determinar si los planes de Vivienda Social de la
Empresa Pública Metropolitana de Hábitat y Vivienda EPMHV, contribuye a satisfacer las
necesidades de Vivienda de Interés Social en todo su entorno así como también  verificar si estas
son direccionadas a familias de bajos ingresos económicos, a través del análisis de precios.
La vivienda nueva de Interés Social está dirigida a proporcionar soluciones habitacionales en los
deciles más bajos, con el financiamiento a familias con ingresos a partir de los USD 600
mensuales, por lo que es necesario un mayor esfuerzo para ofertar la cantidad necesaria de
viviendas de interés social, debido a la falta de  fondos para estos proyectos, con el agravante de
que la población con bajos ingresos no son sujetos de crédito, al igual que los considerados
trabajadores por cuenta propia.
El presente trabajo propone alternativas para la construcción de medidas viables en pro de la
reducción del déficit de vivienda y del desarrollo de proyectos de vivienda dirigidas a familias con
menores ingresos de la siguiente manera:
1. Que exista Aumento en el Bono de Vivienda, que permitan un mejor acceso a las familias
de bajos recursos.
2. Que la Empresa Pública Metropolitana de Hábitat y Vivienda sea la administradora directa
de proyectos habitacionales, lo cual propendería a una reducción considerable de sus
costos.
3. La creación de nuevos lineamientos que permitan el acceso a la Vivienda de Interés Social
para las personas dentro de la población.
PALABRAS CLAVES: VIVIENDA DE INTERES SOCIAL/ DEFICIT HABITACIONAL /
DESARROLLO LOCAL / VIVIENDA BARATA / CIUDAD BICENTENARIO / LA MENA.
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“Situation of Social Housing in the Metropolitan District of Quito”
ABSTRACT
The purpose of the current work is determining if Social Housing Plans implemented by the
EmpresaPúblicaMetropolitana de Hábitat y Vivienda EPMHV, has contributed to meet needs for
social interest housing, in all respects, and through a price analysis, verify if they are granted to low
income families.
The new social interest house is intended to provide housing solutions to lowest deciles, financed
by families with an income of up to USD 600 per month; hence, further effort becomes necessary
to offer the necessary amount of social interest housing solutions. Scarce funds are assigned for
such projects and there is a large population with low income left aside from such credit, as well as
those deemed economically inactive or working informally.
The current work proposes alternatives for the construction of feasible measures to reduce the
housing déficit and develop housing projects addressed to families with low income as follows:
1. Increase the Housing Bonus, in order to improve Access of families with low income.
2. The EmpresaPúblicaMetropolitana de Hábitat y Vivienda should directly manage  housing
projects, which would imply a great saving of costs.
3. New guidelines shall be established to allow Access to Social Interest Housing Projects to
the population.
KEYWORDS: SOCIAL INTEREST HOUSING / HOUSING DEFICIT / LOCAL
DEVELOPMENT / INEXPENSIVE HOUSES /  CIUDAD BICENTENARIO / LA MENA.




LA SITUACION DE LA VIVIENDA DE INTERES SOCIAL EN EL DISTRITO
METROPOLITANO DE QUITO
1.1.ANTECEDENTES
En un país, región o zona en donde la carencia de vivienda es alta y la misma no ha logrado
tener soluciones reales, se constituye en un motor de desarrollo, es así que corresponde al gobierno
central o gobiernos secciónales la tarea de desarrollar programas de vivienda por medio de las
cuales la población de bajos recursos tengan acceso a una vivienda digna y a bajo precio.
La vivienda es un bien de primera necesidad para el desarrollo de las familias, es el sitio en
donde se integran y desarrollan los hogares, la vivienda pertenece al sector de la construcción que
es un generador de empleo en alto grado y por la provisión de bienes de capital fijo, en definitiva es
parte fundamental para medir el desarrollo de un país.
Dentro de la última característica enunciada de la vivienda, se debe tener en cuenta las
contribuciones económicas y financieras que se generan en el mercado inmobiliario e hipotecario,
los cuales absorben grandes cantidades de los ingresos familiares (se puede decir que son: pago de
arriendos, pago de hipoteca, los gastos de mantenimiento de las viviendas, los intereses de los
préstamos).
Según el Instituto Nacional de Estadística y Censos (INEC) En diciembre del 2013 la línea de
pobreza se ubicó en USD 78,10 mensuales por persona, mientras que la línea de pobreza extrema
en USD 44,02 mensuales por persona. Con este umbral existe, a nivel nacional un 25.55% de
pobres y 8.61 % de pobres extremos.
En el área rural el 42,03% de la población se clasifica como pobre y el 17,39% como pobres
extremos; y en el área urbana, la incidencia de la pobreza es del 17,63% y la extrema pobreza del
4,39%.1
1 Instituto Nacional de Estadísticas y Censos (INEC) Reporte de Pobreza, Pág. 3.
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GRAFICO N° 1
EVOLUCIÓN DE LA POBREZA NACIONAL
Fuente: Ecuador en Cifras, Reporte de Pobreza, Pág. 3.
Elaboración: Luis H. Condolo, Jacqueline Moreira
La realidad nacional no es la misma en todas las provincias que componen el país es así que se
muestran diferencias considerables, las mismas que se muestran evidentes cuando se realiza un
análisis comparativo de los índices de pobreza de las principales ciudades del Ecuador, en donde
podemos observar que Quito es una de las ciudades con menor incidencia de la pobreza en el
periodo analizado, mientras Cuenca muestra el nivel más bajo de pobreza al diciembre de 2013 en
con el 4,9%contraste con Guayaquil que se muestra como la ciudad que registra el índice más altos
de este indicador, según datos del Instituto nacional de Estadísticas y Censos (INEC) a diciembre
es del 16,7%.
CUADRO N° 1
POBREZA POR INGRESOS POR CIUDADES
Ciudad mar-12 jun-12 sep-12 dic-12 mar-13 jun-13 sep-13 dic-13
Quito 8,97% 7,85% 6,26% 7,95% 10,85% 8,35% 9,77% 6,08%
Guayaquil 11,04% 10,04% 12,48% 7,21% 12,77% 13,75% 13,19% 16,66%
Cuenca 9,72% 7,06% 7,65% 10,08% 9,17% 6,01% 4,15% 4,99%
Machala 9,51% 9,19% 10,42% 9,50% 11,98% 12,82% 11,97% 12,26%
Ambato 8,04% 10,93% 5,78% 8,03% 10,54% 10,54% 10,47% 7,38%
Fuente: Ecuador en Cifras, Reporte de Pobreza, Pág. 3.
Elaboración: Luis H. Condolo, Jacqueline Moreira
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En cuanto al aspecto financiero, los créditos hipotecarios están direccionados en su mayor parte
al sector privado, en los últimos años el gobierno central ha impulsado a través del Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social (IESS) el otorgamiento de crédito hipotecarios los que están
dirigidos principalmente a la clase media, para la clase baja es difícil acceder a un préstamo, es por
esto que se hace necesario el estudio de la construcción de viviendas de interés social.
Según las Naciones Unidas, el gasto en Vivienda Social, ayuda a generar trabajo para las
personas de más bajos recursos económicos, dándoles empleo y logrando un mejoramiento en su
calidad de vida.
En  la Constitución política del estado se considera lo siguiente:
En la carta constitutiva del 2008 del estado ecuatoriano en los principios fundamentales en el
art. 3 se manifiesta que: “son deberes primordiales del estado:
- Garantizar sin discriminación alguna el efectivo goce de los derechos establecidos en la
Constitución y en los instrumentos internacionales, en particular la educación, la salud, la
alimentación, la seguridad social y el agua para sus habitantes”
- Planificar el desarrollo nacional, erradicar la pobreza, promover el desarrollo sustentable y
la redistribución equitativa de los recursos y la riqueza, para acceder al buen vivir”.
En el capítulo segundo de la nueva Constitución, se manifiesta los derechos del buen vivir, y
dice: “agua y alimentación: sección primera: art. 12.- el derecho humano al agua es fundamental e
irrenunciable. El agua constituye patrimonio nacional, estratégico de uso público, inalienable,
imprescriptible, inembargable y esencial para la vida”.
Sección segunda: ambiente sano: art. 14: “se reconoce el derecho a la población a vivir en un
ambiente sano y ecológicamente equilibrado, que garantice la sostenibilidad y el buen vivir, sumak
kawsay”.
El art. 15 declara que: “el estado promoverá, en el sector público y privado, el uso de
tecnologías ambientalmente limpias y de energías alternativas no contaminantes y de bajo
impacto”.
Sección cuarta: cultura y ciencia.- art. 24: “las personas tienen derecho a la recreación y al
esparcimiento, a la práctica del deporte y el tiempo libre”.
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En el título II – Derechos – Capitulo II – Derechos del buen vivir – Sección Sexta – Hábitat y
Vivienda. Art. 30 – se estipula que: “las personas tienen derecho a un hábitat seguro y saludable y a
una vivienda adecuada y digna, con independencia de su situación social y económica”
El art. 31: establece que: “las personas tiene derecho al disfrute pleno de la ciudad y de sus
espacios públicos, bajo los principios de sostenibilidad, justicia social, respeto a las diferentes
culturas urbanas y equilibrio entre lo urbano y rural.”
En el art. 375.- se estipula que: “el estado en todos sus niveles de gobierno, garantizara el
derecho al hábitat y a la vivienda digna, para lo cual: ….5.- desarrollara planes y programas de
financiamiento para vivienda de interés social, a través de la banca pública y de las instituciones de
finanzas populares, con énfasis para las personas de escasos recursos económicos y las mujeres
jefas de hogar”.
Este art. 375.- sobre hábitat y vivienda, contiene otros aspectos en sus otros ocho importantes
numerales, que tratan sobre las relaciones entre vivienda, servicios, espacio y transporte público,
equipamiento y gestión del suelo urbano, los mismos que confluyen a una más completa definición
de acceso universal a la vivienda, hábitat, servicios, transporte, equipamiento, agua, suelo, sin los
cuales no se puede programar ninguna clase de vivienda.
En el art. 376, se considera los conceptos de desarrollo urbano y de muy directa relación con el
tipo de Vivienda Social. En este se manifiesta que: “para hacer efectivo el derecho a la vivienda, al
hábitat y a la conservación del ambiente, las municipalidades podrán expropiar, reservar y controlar
áreas para el desarrollo futuro, de acuerdo con la ley. Se prohíbe la obtención de beneficios a partir
de prácticas especulativas sobre el uso del suelo, en particular por el cambio de uso, de rustico a
urbano o de público al privado.
En el art. 415, establece que: “el estado central y los gobiernos autónomos descentralizados
adoptaran políticas integrales y participativas de ordenamiento territorial urbano y de uso del suelo,
que permita regular el crecimiento urbano”.
1.2. JUSTIFICACIÓN
El crecimiento demográfico incide en que las necesidades de la misma se incrementen,
consecuentemente  las necesidades insatisfechas no solo corresponden a vivienda sino también a
educación y a empleo en este caso se procederá a realizar un análisis de las necesidades de
Vivienda Social en el Distrito Metropolitano de Quito.
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En el caso del Distrito Metropolitano de Quito existe un gran porcentaje de personas vulnerables
en el campo de vivienda, los bajos recursos de gran parte de la población tiene como respuesta que
las familias no puedan tener acceso a una vivienda para poder desarrollar sus actividades de mejor
manera, al tener un techo seguro y de buena calidad se genera un desarrollo del buen vivir.
La vivienda es un bien que tiene como característica básica satisfacer las necesidades de
alojamiento de los hogares, pero al mismo tiempo es un activo de inversión, ya que las familias que
sean favorecidas con la adquisición de una vivienda en corto tiempo dejan de pagar arriendo y
destinan esos recursos a la compra de vivienda.
Los encargados de dar Vivienda Social a la población deben proceder a realizar la formulación y
ejecución de políticas públicas, se debe considerar que también incide las variables demográficas,
económicas, financieras y políticas, estas en su conjunto tienen una ponderación que explica la
demanda de vivienda.
Analizando lo antes expuesto, en el caso de las variables demográficas se debe tener claro el










Azuay 88,7 712.127 8.029
Bolívar 46,6 183.641 3.945
Carchi 43,5 164.524 3.780
Cañar 71,6 225.184 3.146
Chimborazo 70,6 458.581 6.500
Cotopaxi 67,0 409.205 6.108
Imbabura 86,8 398.244 4.588
Loja 40,6 448.966 11.063
Pichincha 270,2 2.576.287 9.536
Fuente: Sistema Integrado de Indicadores Sociales del Ecuador (SIISE)
Elaboración: Luis H. Condolo, Jacqueline Moreira
En el caso de las variables económicas – financieras, están relacionadas con el empleo y los
ingresos, estos dos factores definen la capacidad de los jefes de hogar para poder solucionar los
costos de la vivienda y los gastos del hogar. Los factores políticos que han tenido presencia en los
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últimos años en el país, han carecido de análisis técnicos o no han considerado la demanda de la
sociedad civil.
CUADRO N° 3
SECTORES EN LOS TRABAJAN LOS HABITANTES DE PICHINCHA
Ocupación Hombre Mujer
Empleado privado 346.606 226.700
Cuenta propia 123.777 104.859
Empleado público 86.744 61.650
Jornalero o peón 50.642 9.902
Empleado doméstico 2.451 56.590
Patrono 29.150 21.571
No declarado 17.291 18.874
Socio 11.641 6.663
Trabajador no remunerado 7.843 7.678
TOTAL 676.145 514.487
Fuente: Instituto Nacional de Estadísticas y Censos (INEC)
Elaboración: Luis H. Condolo, Jacqueline Moreira
Realizando un análisis comparativo por sexo se logra determinar que a nivel provincial los
hombres superan en número la participación en los sectores, excepto en el sector de empleado
doméstico que se explicaría por la percepción de que la mujer se desempeña de mejor manera en
éste sector, Observándose de igual manera una gran diferencia en el sector de Jornalero o peón, que
por las características del sector se ven designados a los hombres.
GRÁFICO N° 2
SECTORES EN LOS TRABAJAN LOS HABITANTES DE PICHINCHA
Fuente: Instituto Nacional de Estadísticas y Censos (INEC)
Elaboración: Luis H. Condolo, Jacqueline Moreira
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En conjunto se observa que la mayoría de los habitantes de Pichincha cumplen sus labores en
instituciones privados con el 48,2%, seguido del sector Cuenta propia con 19,2% y Empleados
públicos el 12,5% de los sectores en la provincia.
CUADRO Nº 4
OCUPACION DE LOS HABITANTES DE PICHINCHA
Ocupación Hombres Mujeres
Trabajadores de los servicios y vendedores 16,9% 25,6%
Ocupaciones elementales* 11,1% 19,7%
Oficiales operarios y artesanos 20,7% 6,8%
Profesionales, científicos e intelectuales 10,2% 13,4%
Personal de apoyo administrativo 8,2% 11,6%
Operadores de instalaciones y maquinaria 12% 2,1%
Técnicos y profesionales del nivel medio 6,5% 6,7%
No declarado 4,4% 6,4%
Directores y gerentes 4,8% 4,1%
Agricultores y trabajadores calificados 4,6% 3,8%
Ocupaciones militares 0,7% 0,01%
Fuente: Instituto Nacional de Estadísticas y Censos (INEC)
Elaboración: Luis H. Condolo, Jacqueline Moreira
La ocupación de los habitantes de Pichincha analizada por sexo, determina que en ambos casos
tienen una mayor incursión en ocupaciones de servicios y vendedores u una mínima participación
en las Ocupaciones militares.
GRÁFICO N° 3
OCUPACIÓN DE LOS HABITANTES DE PICHINCHA
Fuente: Ecuador en Cifras, Reporte de Pobreza, Pág. 3.
Elaboración: Luis H. Condolo, Jacqueline Moreira
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Teniendo en cuenta las experiencias de otros países y lo desarrollado en el Ecuador y
concretamente en los proyectos de Vivienda Social en Quito, implican que la vivienda debe ser
considerada como una herramienta de inclusión social y de igualdad, no solo existe el derecho a la
vivienda, sino que esta debe tener un entorno saludable, seguro, y que no afecta a la ecología, el
derecho a la ciudad, a un medio ambiente sano y el derecho a la calidad de vida.
1.3. DELIMITACIÓN
1.3.1. Delimitación del Tema
La propuesta de investigación está enmarcada en los siguientes aspectos: determinación de las
necesidades de vivienda de interés social, la capacidad de financiamiento que tienen los hogares
para compra de vivienda, la capacidad del municipio del distrito metropolitano de Quito para
proveer viviendas de interés social a través de la Empresa Pública Metropolitana de Hábitat y
Vivienda.
1.3.2. Delimitación Temporal
Para establecer la situación de la Vivienda Social en el Distrito Metropolitano de Quito, el
periodo de investigación comprenderá: el desarrollo del proyecto de vivienda de interés social
denominado “Ciudad Bicentenario” por el periodo 2009-2013 y el proyecto de Relocalización “La
Mena” año 2012.
1.3.3. Delimitación Espacial
Se partirá de proyectos inmobiliarios definidos por el Municipio del Distrito Metropolitano a
través de la Empresa Pública Metropolitana de Hábitat y Vivienda  (Proyecto de Vivienda Ciudad
Bicentenario y Proyecto de Relocalización La Mena).
1.4. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA
La demanda de Vivienda Social en el Ecuador y específicamente en la ciudad de Quito es
grande, existen familias de escasos recursos económicos que viven en situación precaria y que por
su falta de ingresos no pueden acceder a ningún tipo de crédito, siendo necesario la participación
del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito a través de la Empresa Pública Metropolitana de
Hábitat y Vivienda con el objeto de proveer de viviendas a ese sector de la población.
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Muchas familias han podido obtener vivienda propia a través de la ayuda del gobierno por
intermedio del bono de la vivienda, del ahorro que es parte fundamental en la adquisición de
viviendas y la consecución de préstamos hipotecarios.
“El déficit de vivienda en el Distrito se calcula en 132.461 unidades, de las cuales el 11,51%
están en situación precaria y se ubican principalmente en el área urbana (65,7%). Por ello, durante
la siguiente década, se deberá coordinar la dotación de programas de vivienda de interés social,
previendo suelo para los proyectos de vivienda y su equipamiento y adoptar mecanismos para la
densificación y el aumento de edificabilidad en áreas servidas, así como el desarrollo de empresas
comunitarias y de autogestión de vivienda”.2
Conociendo el déficit de vivienda  y como deber primordial de erradicar la pobreza y promover
el desarrollo económico, social y cultural , se deben iniciar procesos de crecimiento de
construcción de viviendas orientados a las viviendas de interés social, ya que los que existen al
momento no han sido capaces de ofertar viviendas de interés social para la población necesitada.
Por los bajos recursos que perciben los hogares que están ubicados en los decíles más bajos, el
gobierno ha creado incentivos para ayudar a la población mediante la entrega de bonos de vivienda,
los mismos que en los actuales momentos ya resultan insuficientes, por lo tanto la problemática
para aquellas viviendas que pasan de los USD 20.000, es que al momento ya no tienen incentivo,
por lo tanto se debe estudiar y diseñar políticas para aumentar el valor del bono por parte del
gobierno central por intermedio del MIDUVI.
GRAFICO Nº 4
INGRESOS DE LOS HOGARES SEGÚN DECILES
Fuente: Sistema Integrado de Indicadores Sociales del Ecuador (SIISE)
Elaboración: Luis H. Condolo, Jacqueline Moreira
2 Empresa Pública Metropolitana de Hábitat y Vivienda, Ordenanza No 170
La Situación de la Vivienda de Interés Social en el DMQ 2014
10
Otro problema que incide en la provisión de viviendas sociales es el suelo, esto debido a la
carencia de estudios que determinen las extensiones de terreno que pueden ser habilitadas para la
construcción de viviendas de interés social, actualmente se vive una escases de suelo destinado a
viviendas, debido a que hay especulación en los precios, se construyen viviendas en el sector
privado en terrenos que han sido invadidos, los cuales no tiene las características necesarias para el
buen vivir, práctica que en el tiempo ha causado estafas a gente de bajos recursos económicos.
1.5. OBJETIVOS
1.5.1. Objetivos Generales
Determinar si los planes de Vivienda Social del Municipio Metropolitano de Quito contribuyen
a satisfacer las necesidades de Vivienda Social de las familias de bajos ingresos económicos.
Analizar si la provisión de Vivienda Social mejoran las condiciones y el mejor vivir de las familias,
las cuales tienen la oportunidad de adquirir una vivienda, segura, saludable y confortable.
1.5.2. Objetivos Específicos
Determinar si el precio de las viviendas puede ser pagado por personas de bajos recursos
económicos.
Establecer si el financiamiento propuesto por el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito a
través de la EPMHV es el adecuado para las familias de bajos recursos económicos.
 Determinar si las personas de bajos recursos económicos son sujetos de crédito.
 Orientar al público en general sobre los pasos a seguir para la compra de vivienda.
 Brindar información sobre los proyectos de vivienda que están siendo desarrollados por la
Empresa Pública Metropolitana de Hábitat y Vivienda.
1.6. HIPÓTESIS
1.6.1. Hipótesis Generales
La vivienda nueva de interés social que está impulsada por el Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito está dirigida a la población cuyos ingresos se ubican a partir del decíl siete
El financiamiento está dirigido a las familias con ingresos comprendidos en el rango de 600 a 700
dólares mensuales.
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1.6.2. Hipótesis Específicas
El Municipio del Distrito Metropolitano de Quito oferta la cantidad de 600 viviendas anuales,
distribuidas en varios proyectos.
El sector de la población clasificada como económicamente inactiva o que trabaja por cuenta
propia, no son considerados como sujeto de crédito para la compra de vivienda.
1.7. METODOLOGÍA
1.7.1. Método
Para el desarrollo de esta investigación se utilizaran varios métodos de investigación, uno de
ellos es la deducción que significa ir de lo general  a lo particular, la inducción que es contraria e
implica ir de lo individual a lo general, como forma de comprensión y explicación de las verdades
del entorno de la Vivienda Social.
La síntesis para presentar en forma resumida y comprensible el estudio, el análisis de los datos y
de la información estadística. También se utilizara fuentes bibliográficas, bases de datos (MIDUVI,
BEV, Municipio de Quito (Empresa de Hábitat y Vivienda).
1.7.2. Variables de Estudio
CUADRO Nº 5
VARIABLES DE ESTUDIO
DENOMINACIÓN TIPO DE VARIABLE
Estructura de la población Variable Cuantitativa




Bono de vivienda Variable Cuantitativa
Bono de relocalización Variable Cuantitativa
Costos del proyecto Variable Cuantitativa
Ingresos del proyecto Variable Cuantitativa
Subsidios de vivienda Variable Cuantitativa
Niveles de crédito Variable Cuantitativa
Capacidad de pago Variable Cuantitativa
Presupuestos familiares Variable Cuantitativa
Empleo Variable Cuantitativa
Oferta inmobiliaria Variable Cuantitativa
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Demanda inmobiliaria Variable Cuantitativa
Localización de programas Variable Cualitativa
Equipamiento Variable Cualitativa
Servicios básicos Variable Cualitativa
Fuente: Diferentes Fuentes
Elaboración: Luis H. Condolo, Jacqueline Moreira
1.8. PLAN ANALÍTICO




1.3.1. Delimitación del Tema.
1.3.2. Delimitación Temporal.
1.3.3. Delimitación Espacial.









1.7.2. Variables de Estudio.
1.8. Plan Analítico.
1.9. Cronograma de Actividades.
1.10. Presupuesto.
1.11. Bibliografía.
CAPÍTULO II: SITUACIÓN LEGAL DE LOS PROYECTOS DE VIVIENDA DE INTERÉS
SOCIAL
2.1. Constitución de la República del Ecuador.
2.1.1. Vivienda de Interés Social.
2.1.2. Derecho al Hábitat.
2.1.3. Derecho a un Ambiente Sano.
2.2. Políticas del Buen Vivir.
2.2.1. Régimen del Buen Vivir
2.2.2. Hábitat y Vivienda
2.3. Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda – Bonos.
2.3.1. Objetivo General
2.3.2. Objetivos.
2.3.3 Política de Vivienda.
2.4. Código Orgánico de Ordenamiento Territorial Autonomía y Descentralización.
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2.5. Política Metropolitana de Hábitat y Vivienda (EPMHV).
2.6. Ordenanzas Municipales.
2.6.1. Ordenanza - 004 - Plan General de Desarrollo Territorial para el DMQ
2.6.2. Ordenanza - 024 - Plan de Uso y Ocupación del Suelo (PUOS).
2.6.3. Ordenanza - 267 - Promoción de Suelo y Vivienda Nueva de Interés Social
2.6.4. Ordenanza - 307 - Empresa Pública Metropolitana de Hábitat y Vivienda




2.7.4. Programas y Proyectos
2.7.5. Condiciones Comerciales por Tipo de Vivienda
2.7.5.1. Vivienda de Interés Social VIS
2.7.5.2. Vivienda de Relocalización
CAPÍTULO III:   ASPECTOS ECONÓMICOS Y SOCIALES QUE INCIDEN  EN EL
DESARROLLO DE LOS PROYECTOS DE VIVIENDA DE INTERÉS SOCIAL
3.1.     Factores Condicionantes de la Demanda de Vivienda.
3.1.1. Factores Demográficos.
3.1.1.1. Población.
3.1.1.2. Características del Jefe de Hogar.
3.1.2.       Factores Financieros.
3.1.2.1. Ingresos Per-cápita del Hogar.
3.1.2.2. Pago Mensual por Alquiler.
3.1.3.       Mercado Hipotecario en el Ecuador.
3.1.4.       Factores Políticos – Legales.
CAPÍTULO IV: PROGRAMAS DE VIVIENDA
4.1. Proyecto de Vivienda Ciudad Bicentenario.
4.1.1. Construcción de Viviendas.
4.1.2. Infraestructura.
4.1.2.1.      Movimiento de Tierras.
4.1.2.2.      Agua Potable.
4.1.2.3.      Red Eléctrica.
4.1.2.4.      Alcantarillado Sanitario.
4.1.2.5.      Canalización Telefónica.
4.1.2.6.      Calles, Vías, Adoquinado.
4.1.3. Terreno.
4.1.4. Gastos Administrativos y Financieros.
4.1.4.1. Costo Fideicomiso.
4.1.4.2. Fiscalización.
4.1.4.3. Gerencia de Proyecto.
4.1.4.4. Imprevistos.
4.1.4.5. Seguro de Bonos.
4.1.5. Financiamiento – Prestamos.
4.1.5.1. Ingreso Clientes.
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4.1.5.2.      Bonos de Vivienda.
4.1.5.3.      Préstamos Hipotecarios.
4.2. Proyecto de Relocalización la Mena.
4.2.1. Construcción de Viviendas.
4.2.2. Infraestructura.
4.2.2.1.      Movimiento de Tierras.
4.2.2.2. Agua Potable.
4.2.2.3.      Red Eléctrica.
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CAPÍTULO II
SITUACIÓN LEGAL DE LOS PROYECTOS DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL
2.1. CONSTITUCIÓN  DE LA REPUBLICA DEL  ECUADOR
2.1.1. VIVIENDA DE INTERÉS SOCIAL
En el marco de la nueva Constitución elaborada en Montecristi y publicada en el Registro
Oficial No. 445 el 20 de octubre del 2008, se presentaron importantes reformas en cuanto al
derecho a la vivienda de los ecuatorianos, es así que para nuestra investigación se presentan los
artículos de la constitución que consagran dicho derecho.
La Constitución menciona el derecho a la vivienda en forma directa en los siguientes artículos.
Art. 30.- Las personas tienen derecho a un hábitat seguro y saludable y a una vivienda adecuada
y digna, con independencia de su situación social y económica.3
Art. 375.- El Estado en todos sus niveles de gobierno, garantizará el derecho al hábitat y a la
vivienda,4 para lo cual:
1. Generará la información necesaria para el diseño de estrategias y programas que
comprendan las relaciones entre vivienda, servicios, espacio y transporte públicos,
equipamiento y gestión del suelo urbano.5
En ese sentido se explica claramente que no solo es el hecho tener una vivienda sino el marco
donde ella está ubicada, si está provista de servicios básicos, si tiene acceso a servicios de
transporte, si está protegida en contra de la delincuencia eso quiere decir tener un habitad
saludable, tal es el caso de las invasiones que si nos damos cuenta es una vivienda sin ninguna de
las características anteriormente referidas.
2. Mejorará la vivienda precaria, dotará de albergues, espacios públicos y áreas verdes, y
promoverá el alquiler en régimen especial.6
3 Constitución de la República del Ecuador, Sección sexta, Hábitat y Vivienda, Pag. 28.
4 Constitución de la República del Ecuador, Sección cuarta, Hábitat y Vivienda, Pag. 169.
5 Constitución de la República del Ecuador, Sección cuarta, Hábitat y Vivienda, Pag. 169.
6 Constitución de la República del Ecuador, Sección cuarta, Hábitat y Vivienda, Pag. 170.
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De esto podemos acotar que las viviendas como ya lo mencionamos deben ser aquellas que
permitan desarrollarse como seres humanos en un ambiente saludable, pero que a pesar del gran
esfuerzo que haga el Estado para proveer a la mayoría de personas sobre todo a los grupos más
necesitados debe también implementar mecanismos que regulen el arrendamiento de estas
viviendas con precios cómodos respetando la condición social de cada individuo, y de ser el caso
que el mismo estado sea la herramienta para que la gente no tenga que pagar por un derecho que
está consagrado en la carta magna.
3. Desarrollará planes y programas de financiamiento para vivienda de interés social, a
través de la banca pública y de las instituciones de finanzas populares, con énfasis para
las personas de escasos recursos económicos y las mujeres jefas de hogar.7
En esto podemos citar varios ejemplos entre ellos los bonos que se facilitan a la gente para
poder acceder a una vivienda, también existen las ferias que se desarrollan con el objetivo de
difundir las acciones del gobierno para facilitar viviendas, los créditos altos que se otorgan sobre
todo por una entidad financiera que persiga fines sociales como es el BIESS Banco del Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social donde podemos ver que los cerditos otorgados son para varios
años y con tasas muy bajas.
4. Garantizará la dotación ininterrumpida de los servicios públicos de agua potable y
electricidad a las escuelas y hospitales públicos.8
Esto sin duda es uno de los derechos más importantes de cada individuo ecuatoriano, al ser esto
fundamental e indispensable para la vida misma, un ser humano jamás podría desarrollarse sin
estos elementos dentro de cualquier sociedad o el mundo como tal.
5. Asegurará que toda persona tenga derecho a suscribir contratos de    arrendamiento a un
precio justo y sin abusos.9
Esto está claro que le corresponde a la Asamblea Nacional Constituyente generar proyectos de
ley que respalden derechos de la materia relacionada con el arrendamiento, que extienda reformas
en la ley de inquilinato que exista una justicia con equidad. Transparencia, respetando siempre un
debido proceso.
7 Constitución de la República del Ecuador, Sección cuarta, Hábitat y Vivienda, Pag. 170.
8 Constitución de la República del Ecuador, Sección cuarta, Hábitat y Vivienda, Pag. 170.
9 Constitución de la República del Ecuador, Sección cuarta, Hábitat y Vivienda, Pag. 170.
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Art. 376.- Para hacer efectivo el derecho a la vivienda, al hábitat y a la conservación del
ambiente, las municipalidades podrán expropiar, reservar y controlar áreas para el desarrollo
futuro, de acuerdo con la ley.10
Con la nueva organización territorial expresada en el Código Orgánico de Ordenamiento
Territorial, Autonomía y Descentralización “COTTAD” se propicia el escenario para la inclusión
de las olvidadas parroquias rurales y territorios ancestrales dentro del territorio ecuatoriano, que
mediante programas y proyectos de ciudadelas o ciudades de viviendas de interés social estimulen
también las iniciativas privadas.
La situación de la vivienda de interés social en el Distrito Metropolitano de Quito ha tenido
retrasos por más de una década debido a la aplicación de políticas habitacionales poco eficientes.
2.1.2. DERECHO AL HABITAT
La Constitución de Montecristi 2008, es una de las primeras Constituciones en Latinoamérica en
normar el aspecto del Derecho al Hábitat. Es así que en varias de sus disposiciones, se refleja este
principio que incluyen los aspectos de primera necesidad contenidas dentro del concepto de
Hábitat.
2.1.3. DERECHO A UN AMBIENTE SANO
El Título II.- Derechos.- Capítulo Segundo.- Derechos del Buen Vivir.- Sección Segunda.-
Ambiente Sano.
Art. 14.- Se reconoce el derecho de la población a vivir en una ambiente sano y ecológicamente
equilibrado, que garantice la sostenibilidad del buen vivir, SumakKawsay.11
Dentro del concepto de hábitat se menciona el derecho de contar con un entorno propicio para el
desarrollo de las personas es así que el ambiente es uno de los factores principales para cualquier
sociedad, país, estado o nación.
Art. 31.- Las personas tienen derecho al disfrute pleno de la ciudad y de sus espacios públicos,
bajo los principios de sostenibilidad, justicia social, respeto a las diferentes culturas urbanas y
equilibrio entre lo urbano y lo rural. 12
10 Constitución de la República del Ecuador, Sección cuarta, Hábitat y Vivienda, Pag 170.
11 Constitución de la República del Ecuador, Sección segunda, Ambiente sano, Pag 24.
La Situación de la Vivienda de Interés Social en el DMQ 2014
18
De la misma forma que garantiza el derecho a la vivienda la constitución expresa que los
proyectos no solo deben enfocarse del punto de vista de cumplir con construir una edificación, sino
también debe tratar temas culturales y de ejercicio de la ciudadanía.
Art. 415.- El Estado central y los gobiernos autónomos descentralizados adoptarán políticas
integrales y participativas de ordenamiento territorial urbano y de uso del suelo, que permita
regular el crecimiento urbano, el manejo de la fauna urbana e incentiven el establecimiento de
zonas verdes.13
Las políticas de desarrollo urbano y vivienda pasan a ser aplicadas principalmente por los
gobiernos locales, dentro del marco de una gran política nacional, vía ordenanzas, reglamentos o
resoluciones que lo hace acorde con las realidades de los diferentes municipios del país para
regular y dinamizar este importante campo.
CUADRO N° 6
MARCO LEGAL INSTITUCIONAL DE LA VIVIENDA EN ECUADOR




Nacional del Buen Vivir
2009-2013
MIDUVI
Ente rector y responsable del hábitat
y la vivienda y asentamientos
humanos.
BEV
Desarrollo y promoción de
programas de vivienda de interés
social.
COOTAD BIESS Institución financiera estatal para








Bancos Privados Crédito del sistema financieroprivado
Ley Orgánica de
Participación Ciudadana Mutualista de Ahorro yCrédito, Cooperativas.
Crédito del sistema financiero
privado
Fuente: Diferentes Fuentes
Elaboración: Luis H. Condolo, Jacqueline Moreira
12 Constitución de la República del Ecuador, Sección sexta, Hábitat y Vivienda, Pag 28.
13 Constitución de la República del Ecuador, Sección séptima, Biosfera, Ecología Urbana y Energías
Alternativas Pag 182.
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2.2. POLÍTICAS DEL BUEN VIVIR
El Plan nacional del Buen Vivir menciona que en el país se ve seriamente limitado por la
carencia de indicadores confiables y con la suficiente desagregación que permita estudiar su
impacto en las brechas de inequidad social, generacional, étnica y territorial.
En el país, según datos del INEC hay 727.838 hogares de los cuales 268.600 (36,9%) arriendan
y 73.356 (10,1%) tienen su vivienda de forma prestada o cedida es decir que casi el 50% de
hogares carecen de vivienda propia. En este contexto es que se hace mención al régimen del buen
vivir que contiene las siguientes disposiciones.
2.2.1. RÉGIMEN DEL BUEN VIVIR.
Art. 340.- EI sistema nacional de inclusión y equidad social es el conjunto articulado y
coordinado de sistemas, instituciones, políticas, normas, programas y servicios que aseguran el
ejercicio, garantía y exigibilidad de los derechos reconocidos en la Constitución y el
cumplimiento de los objetivos del régimen de desarrollo.14
El sistema se articulará al Plan Nacional de Desarrollo y al sistema nacional descentralizado de
planificación participativa; se guiará por los principios de universalidad, igualdad, equidad,
progresividad, interculturalidad, solidaridad y no discriminación; y funcionará bajo los criterios de
calidad, eficiencia, eficacia, transparencia, responsabilidad y participación.
El sistema se compone de los ámbitos de la educación, salud, seguridad social, gestión de
riesgos, cultura física y deporte, hábitat y vivienda, cultura, comunicación e información, disfrute
del tiempo libre, ciencia y tecnología, población, seguridad humana y transporte.
2.2.2. HÁBITAT Y VIVIENDA
Capítulo Primero, Sección cuarta. Hábitat y Vivienda
Art. 375.- El Estado, en todos sus niveles de gobierno, garantizará el derecho al hábitat y a la
vivienda digna, para lo cual:15
14 Constitución de la República del Ecuador, Capítulo primero, Inclusión y equidad, Pag. 159
15 Constitución de la República del Ecuador, Sección cuarta, Hábitat y Vivienda, Pag. 169
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1. Generará la información necesaria para el diseño de estrategias y programas que
comprendan las relaciones entre vivienda, servicios, espacio y transporte públicos,
equipamiento y gestión del suelo urbano.
2. Mantendrá un catastro nacional integrado georreferenciado, de hábitat y vivienda.
3. Elaborará, implementará y evaluará políticas, planes y programas de hábitat y de acceso
universal a la vivienda, a partir de los principios de universalidad, equidad e
interculturalidad, con enfoque en la gestión de riesgos.
4. Mejorará la vivienda precaria, dotará de albergues, espacios públicos y áreas verdes, y
promoverá el alquiler en régimen especial.
5. Desarrollará planes y programas de financiamiento para vivienda de interés social, a través
de la banca pública y de las instituciones de finanzas populares, con énfasis para las
personas de escasos recursos económicos y las mujeres jefas de hogar.
6. Garantizará la dotación ininterrumpida de los servicios públicos de agua potable y
electricidad a las escuelas y hospitales públicos.
7. Asegurará que toda persona tenga derecho a suscribir contratos de arrendamiento a un
precio justo y sin abusos.
8. Garantizará y protegerá el acceso público a las playas de mar y riberas de ríos, lagos y
lagunas, y la existencia de vías perpendiculares de acceso. El Estado ejercerá la rectoría
para la planificación, regulación, control, financiamiento y elaboración de políticas de
hábitat y vivienda.
Art. 376.- Para hacer efectivo el derecho a la vivienda, al hábitat y a la conservación del
ambiente, las municipalidades podrán expropiar, reservar y controlar áreas para el desarrollo
futuro, de acuerdo con la ley. Se prohíbe la obtención de beneficios a partir de prácticas
especulativas sobre el uso del suelo, en particular por el cambio de uso, de rústico a urbano o de
público al privado.16
En atención a las disposiciones mencionadas y las constantes en los Artículos 37 (7), 39, 47, 66
(2, 26, 27), 261 (6), 321 y 389 (2, 3, 6), el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, MDMQ,
reconoce la necesidad de construir una política pública que guíe los procesos que emprenda en el
sector de la vivienda, reconociendo los derechos constitucionales de todas las personas.
16 Constitución de la República del Ecuador, Sección cuarta, Hábitat y Vivienda, Pag 169
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El MDMQ considera que el desarrollo comunitario integral, el acceso a suelo urbanizado y a
una vivienda digna y segura son componentes esenciales para fortalecer el ejercicio de los
derechos, la corresponsabilidad ciudadana y la integración social.17
2.3. MINISTERIO DE DESARROLLO URBANO Y VIVIENDA
Este organismo es promotor de los sistemas, facilitador de la participación de actores privados,
comunitarios, regulador general y canalizador de recursos por medio de los bonos y proveedor de
asistencia técnica para los municipios y grupos organizados comunitarios y privados en la
planificación, gestión y evaluación de programas de desarrollo integral que contribuyan al
cumplimiento de los objetivos nacionales del Gobierno.
Formula normas, políticas, directrices, planes, programas y proyectos de hábitat, vivienda, agua
potable y saneamiento, para contribuir al buen vivir de la sociedad ecuatoriana.
El ministerio tiene como objetivo general contribuir al desarrollo del País a través de la
formulación de políticas, regulaciones, planes, programas y proyectos, que garanticen un Sistema
Nacional de Asentamientos Humanos, sustentado en una red de infraestructura de vivienda y
servicios básicos que consoliden ciudades incluyentes, con altos estándares de calidad, alineados
con las directrices establecidas en la Constitución Nacional y el Plan Nacional de Desarrollo.18
2.3.1. Objetivos
 Facilitar las condiciones que hagan posible que las familias con menores ingresos puedan
acceder a una vivienda digna, o mejorar la vivienda precaria que poseen.
Mejorar y ampliar la dotación de agua potable y saneamiento a las áreas urbano-marginales y
rurales, donde existen altos índices de pobreza, déficit y alta densidad demográfica.
 Promover e incentivar la participación del sector privado, tanto en el financiamiento como en la
construcción de programas de vivienda social y proyectos de agua potable, saneamiento y
residuos sólidos.
 Apoyar a los municipios para que desarrollen los mecanismos e instrumentos que les permitan
administrar en forma planificada el uso y ocupación del suelo, en forma tal que se mejoren las
condiciones sociales y ambientales de los pueblos y ciudades.
17Política Metropolitana de Vivienda
18Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda www.miduvi.gob.ec.
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 Incentivar la participación de las comunidades organizadas, para facilitar la atención a la
demanda de Vivienda, Agua Potable, Saneamiento y Residuos sólidos.19
2.3.2. Política de Vivienda
La Subsecretaría de Vivienda gestionará la obtención de los recursos necesarios para cumplir
con la entrega de la compensación social directa del bono de vivienda a los sectores más
vulnerables de la población, en una cantidad al menos igual a lo establecido en la meta.
Se regirá por el marco regulatorio actual y se adecuará paulatinamente su estructura
administrativa, para cumplir con la Ley de Vivienda cuando sea promulgada
Impulsará asociaciones financieras de inversión nacional o internacional y de Cooperación, para
la solución del problema habitacional.
Aportará al fortalecimiento del Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda a través de las
acciones realizadas.
El ámbito de acción de la Subsecretaría de Vivienda será a nivel nacional en los sectores urbano
y rural; además será el rector de la vivienda en el País.
Se mantendrán 3 líneas transversales de acción permanente: libre acceso a la información
institucional; equilibrio regional, étnico y de género en sus acciones; y, respeto a las diversas
manifestaciones culturales.
Gestionar la aprobación de la Ley de Vivienda, y además Incrementará la cobertura en todas las
áreas de intervención, con los productos vigentes y analizar nuevas opciones de solución que se
adapten a la realidad conforme a las circunstancias.
El Bono de la Vivienda del Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda es un aporte económico
que entrega el Gobierno a familias que cumplen con los parámetros del financiamiento A+B+C
para comprar una vivienda, construir una cuando la familia tiene terreno o, mejorar la que ya tiene.
19 Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, Objetivos Institucionales.
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2.4. CÓDIGO ORGÁNICO DE ORGANIZACIÓN TERRITORIAL, AUTONOMÍA Y
DESCENTRALIZACIÓN (COOTAD)
El Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y Descentralización (COOTAD)
que prevé una nueva organización territorial y régimen de competencias establecidas en la
Constitución y las atribuciones señaladas en el COOTAD, que se presenta como un instrumento
que apoya las políticas de los Gobiernos Autónomos Descentralizados (GAD’s), reconociéndoles
competencias de expropiar terrenos por razones de utilidad pública e interés social.
El Distrito Metropolitano de Quito está considerado dentro del TITULO IV, Regímenes
Especiales, CAPITULO I, Distritos Metropolitanos Autónomos, considerado dentro de este acápite
debido a sus características demográficas y de conurbación.
“Los gobiernos autónomos descentralizados de los distritos metropolitanos ejercerán las
competencias que corresponden a los gobiernos cantonales y todas las que puedan ser asumidas de
los gobiernos provinciales y regionales, sin perjuicio de las adicionales que se les asigne.”20
Art. 54.- Funciones.- Son funciones del gobierno autónomo descentralizado las siguientes:
i) Implementar el derecho al hábitat y a la vivienda y a desarrollar planes y programas de
vivienda de interés social en el territorio cantonal.
En el mencionado artículo resaltamos que se encuentra inscrito como literal i) la función de
implementar el derecho al hábitat y a la vivienda, por lo cual el municipio del distrito
metropolitano de quito, tiene un esquema de planes de proyectos a desarrollarse en distintas zonas
del distrito para poder cumplir con ésta disposición inmersa dentro de las funciones de los
Gobiernos Autónomos Descentralizados.
El COOTAD determina incentivos a la ejecución de vivienda de interés social, entre ellos la
exención temporal del pago del impuesto de los predios urbanos, así como de aquellos relacionados
con la venta o transferencia de dominio de inmuebles destinados a cumplir programas de vivienda
de interés social, como el impuesto de alcabala.21
20 Código orgánico de organización territorial, autonomía y descentralización.
21 Territorio, Viviendas de Interés Social tendrán exoneración de impuestos, 26/03/2013.
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2.5. POLÍTICA METROPOLITANA DE HÁBITAT Y VIVIENDA
La Política Metropolitana de Hábitat y Vivienda, es el cuerpo regulatorio en donde se
encuentran establecidos los principios fundamentales en cuanto al desarrollo de Proyectos
habitacionales en el distrito metropolitano.
Ésta política, aprobada por el Concejo Metropolitano, se desarrolla con un enfoque de derechos
y entre sus principios destacan: la integralidad del hábitat, el desarrollo comunitario e integral, la
universalidad, la solidaridad, el derecho a la Ciudad, la accesibilidad económica, la eficiencia y
eficacia Institucional, la participación ciudadana, la calidad de diseño y construcción, la
innovación, el crecimiento progresivo, y la vivienda productiva, sus ejes transversales son la
equidad, la interculturalidad y la gestión de riesgos22.
Articula la acción municipal en materia habitacional a la política estatal de vivienda, con énfasis
en el aprovechamiento del Sistema de Incentivos de la Vivienda (SIV) del Ministerio de Desarrollo
Urbano y Vivienda, de las líneas crediticias de inversión del Banco Ecuatoriano de la Vivienda y
de las oportunidades de financiamiento al promotor y al beneficiario, provenientes del sistema
financiero nacional y de la Seguridad Social.
Busca promover la participación de los actores involucrados en la aportación estratégica de
recursos financieros, de gestión, técnicos y humanos, fortaleciendo una ciudadanía consciente,
participativa y corresponsable en la construcción de comunidades solidarias y la ciudad que
queremos.
El ente encargado de dar cumplimiento a lo establecido en la Política de Hábitat y Vivienda es
la Empresa Pública Metropolitana de Hábitat y Vivienda que fue creada mediante Ordenanza
Municipal ORDM - 307.
2.6. ORDENANZAS MUNICIPALES
El territorio del país conforme la Constitución se organiza en regiones, provincias, nivel
metropolitano, cantones y parroquias rurales, los que contarán con una estructura administrativa
que le permita el total cumplimiento de sus fines y ejercicio el de sus competencias.
22 Política Metropolitana de Hábitat y Vivienda PMHV.
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La jerarquía a nivel local corresponde a los municipios, obligados a trabajar en la planificación
de las ciudades e intervención en vivienda y el suelo urbanizable, por lo que Los municipios
deberán incluir en su política y gestión de sus Planes de Desarrollo a las parroquias rurales y
territorios ancestrales que lo integran.
CUADRO N° 7
MARCO LEGAL INSTITUCIONAL DE LA VIVIENDA EN EL DMQ




GAD's Formulación de Planes de Desarrollo
Empresas Municipales
Prestación de servicios básicos y promoción




Apoyo para la definición de proyectos a
través de la participación ciudadana.
Sector privado y otros
actores
Promover el derecho a vivienda y a la ciudad:
definición de políticas públicas,
fortalecimiento del Sistema de Incentivos
para la Vivienda, apoyo sobre políticas y
reglamentos destinados a vivienda y
regularización de la tenencia.
Fuente: Diferentes Fuentes
Elaboración: Luis H. Condolo, Jacqueline Moreira
2.6.1. Ordenanza - 004 - Plan General de Desarrollo Territorial para el DMQ (PGDT).
El Plan General de Desarrollo Territorial del Distrito Metropolitano de Quito (PGDT) es un
instrumento operativo para orientar el desarrollo de la región metropolitana, la ciudad y sus centros
poblados.
Esta obra es la primera revisión quinquenal del PGDT, presentado a la ciudadanía en 2001; a partir
de entonces se han dado importantes transformaciones sociales, económicas, políticas y espaciales
en el Distrito. Considerando estos cambios y sujeto a las disposiciones reglamentarias, este trabajo
fortalece la propuesta de redefinición del modelo de crecimiento físico y la consolidación de la
ciudad compacta.23
Art. 1: Definición.- El PGDT es el instrumento director para el desarrollo y ordenamiento físico
- espacial del territorio del Distrito Metropolitano de Quito.
23 Secretaría de Territorio, Hábitat y Vivienda, Plan General de desarrollo Territorial (PGDT).
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En él se encuentra las directrices a seguir para cumplir con el crecimiento de la ciudad de
manera ordenada, con los principios de integración social.
Art. 2: Contenido.- El Plan determina con carácter normativo: la Clasificación General del
Suelo en el DMQ; las etapas de incorporación de suelo urbanizable y las áreas de protección
ecológica.24
Se complementa con los esquemas directores de infraestructura básica, equipamientos,
seguridad ante amenazas naturales transporte, vialidad, áreas históricas patrimoniales, espacio
público, áreas verdes y recreativas. Incluye además una identificación de proyectos metropolitanos
de carácter estratégico.
Art. 3: Objetivos.- Propicia el mejoramiento de la calidad de vida de la población; el
aprovechamiento sostenible de los recursos naturales; la productividad económico social; la
protección del patrimonio natural, cultural, urbano y la superación de los desequilibrios socio -
territoriales.25
Está concebido para posibilitar la creación y defensa del espacio público; la protección del
medio ambiente y la prevención de desastres.
2.6.2. Ordenanza –024 - Plan de Uso y Ocupación del Suelo (PUOS).
El PUOS es el instrumento de planificación territorial que fija los parámetros y normas
específicas para el uso, ocupación y fraccionamiento del suelo en el territorio del Distrito
Metropolitano de Quito (DMQ). Este plan procura el mejoramiento de la calidad de vida de los
habitantes, ordenando el crecimiento físico del mismo, respetando las condiciones del entorno,
racionalizando la inversión pública en infraestructura y servicios y optimizando la gestión urbana.
2.6.3. Ordenanza - 267 - Promoción de Suelo y Vivienda Nueva de Interés Social
Esta normativa está dedicada a la población de escasos recursos económicos para que puedan
adquirir vivienda a bajo costo con todos los servicios y reducción de impuestos municipales.
Las viviendas consideradas de interés social gozarán de la exoneración del pago del impuesto
predial por cinco años posteriores a su construcción o adjudicación, en aplicación a lo establecido
24 Secretaría de Territorio, Hábitat y Vivienda, Plan General de desarrollo Territorial (PGDT).
25 Secretaría de Territorio, Hábitat y Vivienda, Plan General de desarrollo Territorial (PGDT).
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en el art. 310 de la Ley Orgánica de Régimen Municipal, se rebajará el 50% del valor del impuesto
predial urbano y por un plazo improrrogable de 10 años. Se contará a partir de su construcción o
adjudicación a las viviendas de interés social que se construya sin el Bono del Ministerio de la
Vivienda (MIDUVI), en urbanizaciones aprobadas como de interés social progresivo y a las
viviendas de programas municipales de vivienda social.
Entre ellas, están considerados los proyectos Ciudad Bicentenario, La Mena, en el sur, estos
beneficios serán aplicables mientras el valor de la vivienda no supere los USD 14.500, según el
avalúo municipal.
2.6.4. Ordenanza - 307 - Empresa Pública Metropolitana de Hábitat y Vivienda
La Empresa Metropolitana de Hábitat y Vivienda (EPMHV) “es la encargada de ejecutar las
políticas dictadas por el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito en materia de habilitación y
oferta del suelo; urbanización y promoción de vivienda destinadas a familias o personas que
necesitan su primera vivienda, familias con ingresos bajos y medios, población vulnerable o en
situación de riesgo; renovación urbana; mejoramiento habitacional; vivienda nueva para
propietarios de suelo en el ámbito urbano y rural, colaborando en la reducción del déficit de
vivienda”26 La Ordenanza Metropolitana de Creación de la Empresa Pública Metropolitana de
Hábitat y Vivienda es la No 0307.
2.7. EMPRESA PÚBLICA METROPOLITANA DE HÁBITAT Y VIVIENDA (EPMHV)
Aprobada por el Concejo Metropolitano, se desarrolla con un enfoque de derechos y entre sus
principios destacan: la integralidad del hábitat, el desarrollo comunitario e integral, la
universalidad, la accesibilidad económica, la participación ciudadana, la calidad de diseño y
construcción.
Tienen como misión el “Aplicar las políticas metropolitanas para promover el desarrollo
organizado de la ciudad y la generación de soluciones habitacionales para diversos estratos socio-
económicos, priorizando la calidad y sostenibilidad del medio urbano, bajo modelos de gestión
apropiados, integrales e incluyentes, con participación ciudadana, que aseguren la sustentabilidad
de las intervenciones, ambiental, social y económicamente.”27
26 Empresa Pública Metropolitana de Hábitat y Vivienda.
27 Empresa Pública Metropolitana de Hábitat y Vivienda.
La Situación de la Vivienda de Interés Social en el DMQ 2014
28
Además cuenta con una visión que se expresa en ser la “Empresa Pública Metropolitana
autosustentable, líder a nivel nacional en la gestión urbana y generación de soluciones
habitacionales para diferentes estratos sociales, que provee de bienes y servicios de calidad con
enfoque social y ambiental.”28
2.7.1. Objetivos
Promover la generación de una Oferta de vivienda segura y saludable para grupos
poblacionales no atendidos adecuadamente por el mercado mediante zonas de promoción
inmediata y proyectos municipales de vivienda.
Se presenta éste objetivo como el de primordial importancia ya que señala que la Oferta de
vivienda va a estar dirigida a la población con ingresos contemplados en los deciles 1 al 7, con
vivienda de interés social accesible.
Generar reserva de suelo y promover prioritariamente oferta para el desarrollo de vivienda de
interés social bajo criterios de ordenación territorial, dotación de infraestructura y
equipamiento.
Contempla la planificación a cumplir por parte de la EPMHV, que debe promover no solo la
vivienda como fin, sino un entorno de equidad y de interacción social que permita el desarrollo de
las familias acreedoras de las soluciones habitacionales ofertadas por el Municipio.
Fomentar las condiciones para el desarrollo comunitario integral, facilitando los objetivos de
la sociedad organizada alrededor de los temas de hábitat y vivienda.
Para poder fomentar un desarrollo comunitario integral los proyectos habitacionales deben
considerar la interacción de la comunidad, empezando desde el diseño del proyecto contemplando
la infraestructura necesaria para que se pueda cumplir con este objetivo, como son los espacios y
salas comunales entre otros.
Promover el uso residencial del Centro Histórico.
En pro de la recuperación del Centro Histórico se prevé que las edificaciones que no sean
consideradas como patrimonio se puedan adecuar para uso residencial.
28 Empresa Pública Metropolitana de Hábitat y Vivienda.
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Ejercer las funciones de operador municipal para la gestión urbana, el desarrollo de nuevas
áreas de la ciudad y la generación de nuevas centralidades.
De conformidad con los lineamientos y de manera planificada deberá gestionar la construcción
de nuevas zonas urbanas de la ciudad propendiendo a un crecimiento ordenado, aprovechando las
características del distrito.





PLAN DE VIVIENDA Vivienda de Interés Social
Vivienda Comercial
PLAN DE VIVIENDA EN EL CENTRO
HISTÓRICO
Vivienda en Centro Histórico
Adquisiciones-Expropiaciones
CENTRALIDADES Equipamiento
Mejoramiento integral de Barrios
Fuente: Empresa Pública Metropolitana de Hábitat y Vivienda EPMHV
Elaboración: Luis H. Condolo, Jacqueline Moreira
En Ciudad Bicentenario en el sector de Pomasqui, se construirán 1.833 viviendas, 175 locales
comerciales y 1.390 estacionamientos. La obra total se prevé concluir a fines del 2013. El proyecto
de vivienda tiene un costo superior a los 40 millones de dólares.
El proyecto de la Mena, ubicado en el barrio del mismo nombre, fue inaugurado el 23 de julio
del 2012 y se entregaron torres de departamentos y casas para 408 familias. La inversión total del
proyecto fue de 7´387.309 dólares.
2.7.3. CONDICIONES COMERCIALES POR TIPO DE VIVIENDA
La Empresa metropolitana de hábitat y vivienda oferta cuatro tipos de vivienda según sus
características y financiamiento, las cuales son:
- Vivienda de Interés Social VIS
- Vivienda de Relocalización
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- Vivienda Tipo Comercial
- Vivienda en el Centro Histórico
2.7.3.1. VIVIENDA DE INTERÉS SOCIAL (VIS)
La vivienda social (VS) se define como una solución habitacional destinada a cubrir el problema de
déficit presente en las áreas más deprimidas socialmente cuyas familias permanecen en condiciones
económicas apremiantes.
La calidad de la vivienda es uno de los indicadores más claros sobre el nivel de vida de la
población, ya que existe una estrecha relación entre la calidad de la vivienda y el ingreso recibido
por cada familia.29
Financiamiento
Con la finalidad de garantizar el acceso a vivienda a las familias de menores recursos el Estado
promueve la participación de diversas instituciones públicas y privadas en forma articulada a través
de la implementación del Sistema de Incentivos a la Vivienda Social.
Cuota de Entrada (20%)
- Reserva de Vivienda con USD 1.000.
- Completa el 10% del valor de la vivienda hasta 45 días a partir de la reserva.
- Completa el 20% para firmar la promesa de compra-venta.
Bono VIS
- Bono para vivienda de acuerdo a la tabla establecida en el Decreto Ejecutivo N° 1419, del
22 de enero del 2013 (Otorgado por el MIDUVI) ANEXO 1.
- El saldo de la solución habitacional, será asumido por el beneficiario de acuerdo a las
condiciones de crédito canalizadas a los beneficiarios a través de las instituciones
financieras o mediante ahorro y recursos propios.
El valor de la vivienda social que se adquiera con bono no debe superar el valor establecido por
el Sistema de Incentivos del MIDUVI.
29http://www.parlamentoandino.org/csa/documentos-de-trabajo/informes-ejecutivos/28-vivienda-
social.html
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2.7.3.2. VIVIENDA DE RELOCALIZACIÓN
La Política Metropolitana de Hábitat y Vivienda establece que el MDMQ realizará programas
para relocalizar a las familias cuyas viviendas se encuentre en lugares de riesgo no mitigable”,
además establece que los “programas de vivienda para la relocalización de la población en
situación de riesgo no mitigable buscarán la inclusión de estos grupos en un contexto diverso,
evitando una territorialización socialmente segregada y evitando el desarraigo…”
Para contribuir con los programas de relocalización del Municipio, la EPMHV “promoverá la
consecución de viviendas a precios asequibles al grupo meta, subsidio directo de la municipalidad
y aplicación del sistema nacional de subsidios”.
En este contexto, para las viviendas de relocalización se definirá el precio de venta de la
siguiente manera:
 Para el Costo de Terreno
- Se procurará obtener terrenos a través de donación caso contrario a través de adquisición o
expropiación.
 Para el Costo de Obras de Urbanización.
- En el marco de las ordenanzas se coordinará para que las Empresas Públicas
Metropolitanas en razón de su corresponsabilidad social y en el ámbito de sus
competencias efectúen a su costo las obras de; apertura de vías, red de agua potable, red
sanitaria, red eléctrica-telefónica, de no concretarse la gestión, se incluirá los costos en el
precio de las unidades habitacionales.
- La EPMHV efectuará la administración y gerencia de proyecto y considerará el 8% de
gastos operativos.
Financiamiento
Para la relocalización de familias damnificadas y en alto riesgo no mitigable, se establece que el
financiamiento de las soluciones habitacionales será el siguiente.
- Bono para vivienda de acuerdo a la tabla establecida en el Decreto Ejecutivo N° 1419, del
22 de enero del 2013 (Otorgado por el MIDUVI) o el que se encuentre vigente. ANEXO 1.
- Bono de emergencia (el monto depende de la modalidad: reposición de vivienda o
reasentamiento, otorgado por el MIDUVI)
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- Bono de Vulnerabilidad (10% del costo de una vivienda básico de interés y en casos
excepcionales hasta el 20%), (Otorgado por el MDMQ) o la ordenanza que se encuentre
vigente.
- El saldo del precio de la solución habitacional, será asumido por el beneficiario de acuerdo
a las condiciones de crédito canalizadas a los beneficiarios a través de las instituciones
financieras, y complementariamente mediante ahorro, y recursos propios.
- En los casos en que el sitio en riesgo sea de propiedad de la familia relocalizada, y el
municipio realice la expropiación de ese bien, el monto de la expropiación servirá para
cancelar parte del pago de su nueva solución habitacional.
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CAPÍTULO III:
ASPECTOS ECONÓMICOS Y SOCIALES QUE INCIDEN  EN EL DESARROLLO DE
LOS PROYECTOS DE VIVIENDA DE INTERÉS SOCIAL
El desarrollo de proyectos de vivienda en el Distrito Metropolitano de Quito (MDMQ) se realiza
mediante la Empresa Pública Municipal de Hábitat y Vivienda (EPMHV), que en base a los
estudios de los factores que determinan la demanda de vivienda, definen los proyectos a realizarse.
Como precedente podemos mencionar que según el Censo 2010 en nuestro país existen
4.654.054 unidades de vivienda. Las demás unidades de vivienda son ocupadas mediante acuerdos
de arrendamiento, anticresis o cedidas por distintas razones a quienes las habitan. Estas viviendas
van desde las construcciones más básicas hasta las de la más alta calidad.
CUADRO Nª 9
TENENCIA DE LA VIVIENDA EN LA PROVINCIA DE PICHINCHA
TENENCIA DE LA VIVIENDA UNID. VIVIENDAS %
Arrendada 268.600 36,9%
Propia y totalmente pagada 250.221 34,4%
Prestada o cedida (no pagada) 73.356 10,1%
Propia (regalada, donada heredada o por posesión) 63.892 8,8%
Propia y la está pagando 58.769 8,1%
Por servicios 11.428 1,6%
Anticresis 1.572 0,2%
TOTAL 727.838 100%
Fuente: Instituto Nacional de Estadísticas y Censos (INEC)
Elaboración: Luis H. Condolo, Jacqueline Moreira
A nivel de la provincia de Pichincha podemos establecer que según el Censo 2010 realizado por
el Instituto Nacional de Estadísticas y Censos (INEC), existen 727.838 unidades de vivienda, de las
cuales el 36,9% son viviendas arrendadas. Lo cual sugeriría que existe la necesidad de viviendas
propias.
Las unidades de vivienda que se presentan como Propias y totalmente pagadas representan el
34,4% las demás son ocupadas mediante acuerdos de arrendamiento, anticresis o cedidas por
distintas razones a quienes las habitan las que unidas representan el 18,8% del total de viviendas en
la provincia.
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GRÁFICO Nº 5
TENENCIA DE LA VIVIENDA EN LA PROVINCIA DE PICHINCHA
Fuente: Instituto Nacional de Estadísticas y Censos (INEC)
Elaboración: Luis H. Condolo, Jacqueline Moreira
Al considerar los valores antes mencionados, se puede establecer que 65,6% de hogares no
poseen vivienda propia y que aspirarían a disponerla.
3.1. FACTORES CONDICIONANTES DE LA DEMANDA DE VIVIENDA
Las variables de tipo, demográficas, económicas y políticas-legales que se presentan en el
Distrito Metropolitano de Quito son los factores que con distinto peso, explican el comportamiento
de sus habitantes en cuanto a la demanda y oferta de vivienda.
3.1.1. FACTORES DEMOGRÁFICOS
La demanda de vivienda responde a factores demográficos en función de que satisface una
necesidad básica de los hogares, y de existir un cambio o variación en la composición de sus
integrantes, la tenencia o la satisfacción de la necesidad de vivienda se verían afectadas, es así que
se presenta como una variable directa.
Para visualizar este componente se debe estudiar el comportamiento de las variables
poblacionales, en concreto los relacionados con la evolución del número total de habitantes de la
ciudad.
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CUADRO N° 10





Fuente: Instituto Nacional de Estadísticas y Censos (INEC)
Elaboración: Luis H. Condolo, Jacqueline Moreira
El número de habitantes en el Distrito Metropolitano de Quito se ha mantenido en aumento, se
presenta como la segunda ciudad más poblada de Ecuador, con 2.239.191 habitantes, según el
último Censo de Población y Vivienda 2010 realizada por el Instituto Nacional de Estadística y
Censos (INEC).
CUADRO N° 11
CRECIMIENTO DE LA POBLACIÓN DEL DMQ
AÑOS URBANA % RURAL % TOTAL
1990 1.221.000 91% 115.000 9% 1.336.000
2001 1.399.000 76% 440.000 24% 1.839.000
2010 1.607.000 72% 631.000 28% 2.239.191
Fuente: INEC, Censos de Población y Vivienda 1990, 2001, 2010.
Elaboración: Luis H. Condolo,  Jacqueline Moreira.
La distribución de la población entre Urbana y Rural se ha venido modificando, así lo muestran
los resultados de los últimos censos realizados por el INEC, pasando de un 91% de población
Urbana en 1990 al 72% en el 2010, mientras la población rural pasó de representar el 9% en 1990
al 28% en 2010.
Aunque datos más reales de población de la ciudad que se obtiene con la aglomeración urbana o
la conurbación de Quito, notablemente visible por las localidades suburbanas de la ciudad, esto es
considerando incluso las parroquias de Conocoto, Amaguaña, Cumbaya, Nayón, Zambiza, Llano
Chico, Calderón, Pomasqui, San Antonio, Tumbaco, Guangopolo, Puembo, Alangasi, La Merced, y
Sangolquí dan una población real de la ciudad de Quito en 2’239.191 habitantes.
Se prevé una disminución en los habitantes de la parte central de la ciudad, mientras que de
manera paralela se desarrollará un apreciable incremento poblacional localizado en los extremos
norte y sur, así como en los valles orientales (aunque en menor proporción), lo cual profundiza la
tendencia histórica de expansión territorial.
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En la última década, el número de hogares conformados por una persona se incrementó en un
75% alcanzando a 459.610 hogares a nivel de país. De esta manera, la composición mencionada
muestra un cambio estructural donde se incrementan los hogares con menos personas.
CUADRO N° 12
EVOLUCIÓN DE LA POBLACIÓN Y STOCK HABITACIONAL EN EL DMQ
DM VARIABLE 1974 1982 1990 2001 2010
DM
QUITO
Población 742.537 1’055.509 1’336.800 1’839.300 2’239.191
Stock Habitacional 145.595 229.458 318.285 497.108 641.214
Personas por Vivienda 5,1 4,6 4,2 3,7 3,5
Fuente: Instituto Nacional de Estadísticas y censos INEC y EMENDU
Elaboración: Luis H. Condolo,  Jacqueline Moreira.
Del cuadro anterior se puede observar que la composición de las personas ha venido en
decremento pasando de 5 personas por hogar en 1974 a 3 personas en 2010, evidenciando que los
hogares cuentan cada vez con menos integrantes.
De  la  relación  entre  el  número  de  hogares,    número  de  viviendas  y  los  hogares  que  no
disponen de una  vivienda propia y  viven en arriendo se ha establecido  un déficit cuantitativo de
la vivienda al 2010 se calcula en aproximadamente 132.461 unidades de vivienda. De estas  el 72%
corresponden a hogares que viven en el área  urbana.
Al  establecer  la  calidad  de  las  viviendas  existentes  y  utilizando  el  concepto  de  vivienda
precaria,  que  corresponde  a  los  parámetros  de:
- Techo  (zinc,  teja,  paja  o  similares  y  otros materiales),
- Piso (caña, tierra y otros materiales)
- Pared (no se  incluyen paredes de hormigón, ladrillo  o  bloque)
Se  establece  para  el  2010  la  existencia  de  87.934  viviendas  en  situación precaria  que
significan 11,51% del total de viviendas del DMQ.
Las  viviendas  precarias  se  encuentran  mayoritariamente  en  el  área rural  con  el  65,7%,
respecto al  34,3% existentes en el área urbana. Del total de las  viviendas precarias se consideran
recuperables el 90% es decir 79.193 unidades.
La Situación de la Vivienda de Interés Social en el DMQ 2014
37
CUADRO N° 13
SERVICIOS BASICOS EN PICHINCHA
2001 2010
Servicios Eléctrico
Con servicio eléctrico público 587.111 714.408
Sin servicio eléctrico y otros 23.557 6.522
Servicio Telefónico
Con servicio telefónico 319.262 428.602
Sin servicio telefónico 291.406 292.328
Abastecimiento de Agua
De red pública 514.988 673.609
Otra fuente 95.680 47.321
Eliminación de Basura
Por carro recolector 516.028 682.045
Otra forma 94.640 38.885
Conexión Servicio Higiénico
Red público de almacenamiento 475.678 632.059
Otra forma 134.990 88.871
Fuente: Instituto Nacional de Estadísticas y Censos, Censos 2001, 2010
Elaboración: Luis H. Condolo,  Jacqueline Moreira.
Los servicios básicos en la provincia de Pichincha muestran una mayor cobertura en la
información intercensal en términos absolutos, en donde se observa un aumento normal en el
número de hogares al igual que la satisfacción de los servicios.
GRAFICO Nª 6
SERVICIOS BASICOS EN PICHINCHA
Fuente: Instituto Nacional de Estadísticas y Censos (INEC)
Elaboración: Luis H. Condolo,  Jacqueline Moreira.
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En el 2001 la necesidad básica cubierta en mayor medida fue el servicio eléctrico público con
una cobertura del 96,1%, mientras la necesidad cubierta en menor medida fue el servicio
telefónico con el 52,3% de cobertura.
Para el 2010 la necesidad básica cubierta en mayor medida al igual que en el 2001 fue el
servicio eléctrico público con una cobertura del  99,1%, y la necesidad cubierta en menor medida
nuevamente fue el servicio telefónico con el 93,4% de cobertura.
CUADRO N° 14




PRECARIA RECUPERABLE NO RECUP
DMQ 764.180 132.461 87.924 79.193 8.731
URBANO 550.265 126.727 57.772 53.807 3.965
RURAL 213.915 5.734 30.152 25.386 4.766
Fuente: Plan de Desarrollo Local 2012-2020
Elaboración: Luis H. Condolo,  Jacqueline Moreira.
En el análisis del déficit habitacional se presenta dos tipos de déficit,  Cuantitativo, el  que
describe la falta de viviendas para los habitantes del Distrito Metropolitano de Quito, las cuales
para el año 2010 alcanzan las 132.461 viviendas y déficit cualitativo que describe las condiciones
físicas de una vivienda las que alcanzan las 87.924 viviendas catalogadas como precarias, 79.193
consideradas como recuperables y 8.731 como no recuperables.
3.1.2. CARACTERÍSTICAS DEL JEFE DE HOGAR
Al considerar las características del jefe de hogar, se debe tener en cuenta que éstas impactan
sobre la línea de pobreza que enfrentan dichos  hogares, que influyen en la demanda de vivienda,
por tal razón la importancia de identificarlas.
La escolaridad del jefe del hogar
Es una variable continua que capta el efecto educación en la toma de decisiones de los hogares.
De acuerdo al Censo del 2010, la población del Distrito Metropolitano de Quito tiene un
promedio de escolaridad de 10,8 años. La tasa de escolaridad en educación básica es del 91,4% y
cae drásticamente al 60,4% en el bachillerato.
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En cuanto al nivel de instrucción, el 27,7% de la población tiene estudios de primaria, el 24,5%
tiene secundaria, el 22,5% cuenta con estudios superiores y el 2,4% con estudios de postgrado. Un
22,9% tiene otro nivel de instrucción no establecido.
La edad del jefe del hogar
Esta variable es de tipo continua que permite identificar el efecto en los hogares según la edad
del jefe de hogar en este caso cuyo jefe de hogar más joven.
De la población del DMQ casi el 50% tiene menos de 25 años, los menores de 15 años
representan más del 30%. La población entre los 25 y 44 años alcanza un 29,0%, mientras que los
grupos de edad entre los 45 y 64 años, y 65 años y más llegan al 15,4% y 6,0% respectivamente.
En comparación con las cifras del Censo de Población y Vivienda de 2001, se observan leves
cambios en los diferentes grupos poblacionales mientras que los grupos de edad ubicados entre 0-
14, y 45-64 años experimentaron un aumento del 1% y 1,5% respectivamente, los demás rangos
disminuyeron, el que comprende de 15-24 años cayó en 1,6 %, así mismo ocurrió con el de 25-44
años que se redujo en 0,8%, mientras que la población mayor de 54 años se mantuvo con una
variación de apenas del -0,1%.
El jefe de hogar mujer
Se presenta como una variable categórica que capta el efecto diferencia en la decisión del hogar
entre cuyos jefes son mujer u hombre.
El efecto de esta variable es significativo ya que los hogares cuya jefa de hogar es una mujer,
presentan en promedio una mejor distribución interna de los recursos del hogar.
Las mujeres en el Distrito Metropolitano de Quito representan  el 56% de los desocupados y sólo el
44% de los ocupados.
Hogar que ha Inmigrado el último año
Variable categórica que capta el efecto demanda de hogares con alta movilidad.
Quito cómo capital de la República ha sido históricamente una ciudad que atrae a los
ecuatorianos ya que el  34% de los habitantes del DMQ no son quiteños de nacimiento.
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El motivo por el cual se da este fenómeno migratorio se da ya que la ciudad ofrece mejores
condiciones de vida para toda la familia. La necesidad de encontrar mejores condiciones  de
educación, de salud y de empleo son los principales incentivos para migrar.
Tal es la fuerza de atracción del DMQ, que a pesar de sólo  concentrar el 16% de la población
total y el 18% de la Población Económicamente Activa del país, da empleo al 27% del total de
trabajadores a nivel nacional.
Jefe de hogar empleado privado
Es una variable categórica que capta el efecto de hogares cuyo jefe de hogar tiene un empleo
adecuado en el sector privado, incluye jefes con acceso a seguridad social.
3.1.3. FACTORES ECONÓMICOS
La población económicamente activa según datos del SIISE en el país bordea los 6.093.173 de
habitantes, concentrándose en los principales centros urbanos del país, el Distrito Metropolitano de
Quito reúne 21,69%, lo que equivale a 1.321.503 habitantes, es decir 59,02% de la población del
Distrito Metropolitano.30
La economía del DMQ ha experimentado un crecimiento importante a nivel nacional y regional
en las últimas décadas. Esta información plantea la evidencia de que no solo es la capital
Administrativa sino también la Capital Económica del Ecuador.
En el 2010 un total de 101.937 establecimientos económicos, los cuales representan el 20% de
los establecimientos a nivel nacional, pero su importancia es mayor si se observa que, concentra
alrededor del 40% de las ventas totales del Ecuador.
De otro lado el 1% de los establecimientos son grandes (ventas mayores a USD 5.000.000) y el
89% son microempresas (ventas menores a USD 100.000). Las empresas grandes concentran el
88% de las ventas totales en el DMQ y las microempresas solo el 6%.
En términos de empleo el DMQ genera trabajo al 25% del total de trabajadores a nivel nacional,
siendo las ramas de comercio al por mayor y menor el 24,1%, industrias manufactureras el 14,1%,
30 Sistema Integrado de Indicadores Sociales del Ecuador (SIISE), Página Web.
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enseñanza el 9,2% y actividades de alojamiento y servicios de comida 7,8% de las que más empleo
generan. Además de un total de 547.067 empleos declarados en el DMQ las grandes empresas
concentran el 49,3%, las medianas 14,2%, las pequeñas el 18,3% y las microempresas el 18,2%.
La mitad de los empleados en actividades  relacionadas con el sector público, organismos
internacionales,  embajadas, consulados, etc. trabaja en Quito, hecho que tiene que  ver con la
condición de capitalidad de la ciudad. El resto de  actividades destacadas en el DMQ tienen que ver
con servicios de  varios tipos, lo que daría una pista de que Quito al igual que otras  grandes
metrópolis empieza a especializarse en servicios.
En cuanto a los desocupados, estos representan apenas el 4,9% de la Población
Económicamente Activa (PEA) en el Distrito,  mientras que a nivel nacional este indicador llega al
6,0%.
CUADRO Nº 15
ESTRUCTURA DE LA PEA
Población Hombres Mujeres
Población Total (PT) 1.320.576 1.255.711
Población en edad de trabajar (PET) 1.083.303 1.011.247
Población económicamente activa (PEA) 544.920 705.030
Población económicamente inactiva (PEI) 538.383 306.217
Fuente: Instituto Nacional de Estadísticas y Censos (INEC), Resultados Provinciales
Elaboración: Luis H. Condolo, Jacqueline Moreira.
GRÁFICO Nº 7
ESTRUCTURA DE LA PEA
Fuente: Instituto Nacional de Estadísticas y Censos (INEC), Resultados Provinciales
Elaboración: Luis H. Condolo,  Jacqueline Moreira.
Si se  analiza por edad tenemos que el 64% de los desocupados son  aquellos menores de 35
años. Estos  datos plantean la necesidad de formular políticas de empleo que  no sólo sean más
incluyentes, en una ciudad multicultural como es Quito.
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3.1.2.1. INGRESOS PER-CÁPITA DEL HOGAR
El ingreso per cápita es el resultado de dividir el ingreso total de un país, por el número de sus
habitantes. El ingreso total de la economía es igual al Producto Interno Bruto (PIB).
El ingreso per cápita es menor a la línea de la pobreza USD 56,64 (2006) y de extrema pobreza
USD 31,92 (2006), las cuales se actualizan mediante el Índice de Precios al Consumidor (IPC) a
partir de la Encuesta de Condiciones de Vida (ECV 2006).
A diciembre de 2010, la línea de pobreza se fija en USD 69,05 mensuales y para la extrema
pobreza en USD 38,91 mensuales.
CUADRO Nº 16
INCIDENCIA DE LA POBREZA DE INGRESOS
País - Región - Provincia
Porcentaje Número de personas pobres Población total
(n/N)*100 n N
Ecuador 25,6 4.033.626 15.785.614
Amazonía 35,6 292.688 822.388
Costa 28,5 2.261.206 7.926.355
El Oro 17,5 114.651 655.902
Esmeraldas 46,1 268.446 582.314
Guayas 23,2 923.891 3.986.330
Los Ríos 34,4 291.705 847.545
Manabí 36,6 538.773 1.471.215
Santa Elena 34,3 119.015 346.478
Z.N.D 12,9 4.727 36.57
Sierra 21,0 1.479.732 7.036.871
Azuay 18,8 148.107 786.119
Bolívar 49,1 97.165 198.083
Carchi 29,0 50.583 174.139
Cañar 31,1 77.945 250.791
Chimborazo 41,4 203.692 491.822
Cotopaxi 28,1 124.626 444.257
Imbabura 28,5 121.869 427.809
Loja 32,0 154.905 484.299
Pichincha 9,1 259.178 2.837.896
Sto. Dom. Tsachilas 33,3 133.802 401.828
Tungurahua 20,0 107.859 539.827
Fuente: Sistema Integrado de Indicadores Sociales del Ecuador (SIISE)
Elaboración: Luis H. Condolo,  Jacqueline Moreira.
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Según datos del SIISE en el Ecuador existe el 2,81% de personas con extrema pobreza de ingresos.
De los cuales el 3,3% estan ubicados en la Provincia de Pichincha.
CUADRO Nª 17
INCIDENCIA DE LA EXTREMA POBREZA DE INGRESOS
País - Región - Provincia
Porcentaje Número de pobres extremos Población total
(n/N)*100 n N
Ecuador 8,6 1.359.102 15.785.614
Amazonía 18,8 154.54 822.388
Costa 8,0 631.354 7.926.355
El Oro 4,4 28.617 655.902
Esmeraldas 21,0 122.532 582.314
Guayas 5,3 209.732 3.986.330
Los Ríos 7,8 66.442 847.545
Manabí 12,6 184.705 1.471.215
Santa Elena 5,6 19.325 346.478
Z.N.D 0,0 0 36.57
Sierra 8,1 573.209 7.036.871
Azuay 7,5 58.713 786.119
Bolívar 21,5 42.535 198.083
Carchi 10,4 18.192 174.139
Cañar 13,4 33.496 250.791
Chimborazo 18,6 91.488 491.822
Cotopaxi 10,5 46.719 444.257
Imbabura 8,4 36.119 427.809
Loja 14,1 68.051 484.299
Pichincha 3,3 93.858 2.837.896
Sto. Dom. Tsachilas 12,0 48.094 401.828
Tungurahua 6,7 35.943 539.827
Fuente: Sistema Integrado de Indicadores Sociales del Ecuador (SIISE)
Elaboración: Luis H. Condolo,  Jacqueline Moreira.
CUADRO Nº 18
INGRESOS TOTAL PROMEDIO DEL HOGAR A NIVEL NACIONAL
País Ingreso promedio
hogar
Suma de los ingresos
de hogares Número de hogares
Ecuador 0,485 3.258.019.234 4.146.494
Fuente: Sistema Integrado de Indicadores Sociales del Ecuador (SIISE)
Elaboración: Luis H. Condolo,  Jacqueline Moreira.
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CUADRO Nª 19











Decíl 1 164,21 1,5 109,47
Decíl 2 289,33 1,5 192,89
Decíl 3 389,49 1,5 259,66
Decíl 4 428,49 1,5 285,66
Decíl 5 508,6 1,5 339,07
Decíl 6 655,07 1,5 436,71
Decíl 7 777,31 1,5 518,21
Decíl 8 945,46 1,5 630,31
Decíl 9 1231,03 1,5 820,69
Decíl 10 2478,91 1,5 1652,61
Fuente: Sistema Integrado de Indicadores Sociales del Ecuador (SIISE)
Elaboración: Luis H. Condolo,  Jacqueline Moreira.
Quito, es la segunda ciudad que más aporta al PIB Nacional (según el último estudio realizado
por el Banco Central del Ecuador, en el año 2006), y la segunda con mayores ingresos per cápita,
siendo en la actualidad la ciudad económica más importante del país.
El coeficiente de Gini es una medida de la desigualdad ideada por el estadístico italiano Corrado
Gini. Normalmente se utiliza para medir la desigualdad en los ingresos, dentro de un país, pero
puede utilizarse para medir cualquier forma de distribución desigual.
El coeficiente de Gini es un número entre 0 y 1, en donde 0 se corresponde con la perfecta
igualdad (todos tienen los mismos ingresos) y donde el valor 1 se corresponde con la perfecta
desigualdad (una persona tiene todos los ingresos y los demás ninguno).El índice de Gini es el
coeficiente de Gini expresado en porcentaje y es igual al coeficiente de Gini multiplicado por 100.
Aunque el coeficiente de Gini se utiliza sobre todo para medir la desigualdad en los ingresos,
también puede utilizarse para medir la desigualdad en la riqueza. Este uso requiere que nadie
disponga de una riqueza neta negativa.
En la situación de máxima igualdad o equidad distributiva, el Coeficiente de Gini es igual a cero
(el área A desaparece): a medida que aumenta la desigualdad, el Coeficiente de Gini se acerca al
valor de 1. Este coeficiente puede ser considerado como la proporción entre la zona que se
encuentra entre la línea de la igualdad y la curva de Lorenz, sobre el área total bajo la línea de
igualdad.
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Según el Instituto Nacional de Estadísticas y Censos (INEC), el Coeficiente de GINI ha venido
disminuyendo en los últimos años, ya que en diciembre del 2009 fue de 0,49, para el 2013según
datos del SIISE fue de 0,485.
CUADRO Nº 20
COEFICIENTE DE GINI A NIVEL NACIONAL
País Coeficiente deGini
Ecuador 0,485
Fuente: (SIISE), Instituto Nacional de Estadísticas y Censos INEC, ENEMDU 2012
Elaboración: Luis H. Condolo, Jacqueline Moreira
De manera complementaria, la desigualdad del ingreso per-cápita en la ciudad de Quito, según
la Encuesta de Empleo, Subempleo y Desempleo (ENEMDU 2012) se evidencia una profunda
brecha si se tiene en cuenta que el 20% más pobre de la población cuenta con el 6,10% de ingreso
per-cápita, mientras que el 20% más rico acumula el 31,36% de esos dos rubros.
A nivel territorial, la desigualdad por ingreso per-cápita muestra una marcada diferenciación
acorde con la localización de los distintos grupos socioeconómicos.
CUADRO Nº 21












Fuente: SIISE, Instituto Nacional de Estadísticas y Censos INEC, ENEMDU 2012
Elaboración: Luis H. Condolo, Jacqueline Moreira
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3.1.2.2. PAGO MENSUAL POR ALQUILER
El pago mensual por alquiler estimado es una variable de tipo continúa estimada de manera
empírica. Resume los múltiples factores que explican el pago mensual en alquiler que realiza el
hogar.
CUADRO N° 22







500 en Adelante 1%
Fuente: Perfil del Sector Vivienda en Ecuador 2012
Elaboración: Luis H. Condolo, Jacqueline Moreira
Para la ciudad de Quito los pagos mensuales por arriendo son muy variados dependiendo mucho
del tipo de vivienda, acabados e inclusive el sector en el que se encuentra, van hasta los USD 100
corresponden al 30%, los arriendos de USD 101 a USD 200 el 47%, de USD 201 a USD 300 un
17%, de USD 301 a USD 400 el 4%, de 401 a 500 el 1% y de 500 en adelante con 1%.
CUADRO N° 23
TENENCIA DE LA VIVIENDA EN EL DMQ
TENENCIA DE LA VIVIENDA UNID. VIVIENDAS %
Arrendada 248,330 38,7%
Propia y totalmente pagada 212,200 33,1%
Prestada o cedida (no pagada) 61,918 9,7%
Propia (regalada, donada heredada o por posesión) 56,210 8,8%
Propia y la está pagando 52,928 8,3%
Por servicios 8,162 1,3%
Anticresis 1,470 0,2%
TOTAL 641,218 100%
Fuente: Secretaría General de Planificación del DMQ
Elaboración: Luis H. Condolo, Jacqueline Moreira
La tenencia de vivienda en el distrito Metropolitano de Quito se presenta con la siguiente
composición, el 50% de las viviendas son habitadas por  sus  propietarios,  mientras  que  el
arriendo  alcanza  cifras  superiores  al  38%  en  el Distrito.
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3.1.4. MERCADO HIPOTECARIO EN EL ECUADOR
En el país el acceso al crédito hipotecario ha estado orientado a familias de clase media o alta,
siendo casi imposible que los sectores ubicados en los estratos más bajos de riqueza puedan
acceder a este servicio financiero.
El mercado hipotecario en el Ecuador se ha distribuido entre la banca pública, privada y
organizaciones no gubernamentales, con fuertes distorsiones, como por ejemplo, mientras que en
mercados como el de los EEUU la entrada para la obtención de vivienda nueva oscila entre el 5 y
10% con tasas de interés del 5 y 6% a plazos de 15 a 30 años, en el Ecuador, el porcentaje de
entrada es en promedio 30%, con tasas entre el 8 y 11%, con plazos máximos de 15 años.
El  análisis  sobre  el  sector  financiero  de  la  vivienda  identifica  la  importante  afluencia  de
recursos tanto de los sectores  públicos, como del sector privado  para  su  financiamiento.
Se  destaca  la  capacidad  de  movilización de recursos al sector  inmobiliario por parte del
BIESS,  tan  es  así  que  en  el  año  2010,  sus  créditos  representan  el  58%  del  crédito  para
vivienda  que concedió  todo  del  sistema  financiero privado. Al analizar los  rangos  de  ingresos
de  los  prestatarios  del  IESS,  el  7,25%  del  monto  de  créditos  estaría  atendiendo  al
segmento  de  ingresos  de  hasta  USD 500  mensuales.
Es  entendible  este  resultado  porque  los  clientes  del  BIESS son todos los afiliados a la
seguridad  social.  La  mayor  incorporación de la población a la misma, ampliaría esa cobertura en
el tiempo.
Son  muy  importantes  los  recursos  provenientes  de  financiamiento  externo multilateral,
destinados  al  BEV,  entidad  bancaria  pública  de  segundo  piso  que concede  crédito  para
promotores  inmobiliarios  cuyos  proyectos  por  vivienda  no  superan el precio de USD 60.000.
De los proyectos aprobados por el BEV, alrededor de un 33% corresponde en valor  a viviendas
con precios menores a USD 30.000, lo que reflejaría que la mayoría de  la inversión no está
atendiendo a la vivienda para familias de ingresos más bajos;  aunque en número, el 51%
corresponden al indicado rango.
El  crédito  concedido  a  los  constructores  por  parte  del  BEV,  entre  2008  y  2011  es  poco
más de USD 183 millones.
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Para apreciar su magnitud se puede comparar este  rubro con la totalidad de crédito concedido
por el sistema financiero privado en ese  período y representa el 9%.
Por otro lado, si se compara a nivel sectorial, con otra  institución  financiera  pública,  como  es
la  Corporación  Financiera  Nacional,  que  otorga crédito para todos los sectores productivos, el
crédito del BEV equivale en  el  mismo  período  a  16%    y  si  se  compara  con  el  crédito  del
Banco  Nacional  de  Fomento, el crédito público del BEV para construcción de vivienda
representa el  9%.  Sin  embargo,  si  se  considera  que  es  un  crédito  de  relativamente  corto
plazo,  la  rotación  de  cartera  es  una  importante  oportunidad  para  reciclar  el  financiamiento.
El  crédito  al  sector  vivienda  por  parte  del  sistema  financiero  privado  ha  crecido
significativamente,  pero  no  se  ha  podido  alcanzar  el  pico  de  $803,4  millones  de  dólares que
alcanzó  en 2008, recuperándose de la caída experimentada por parte   de todo el sector financiero
en 2009.
Uno de los factores que ha contribuido a ello  es  la  estabilidad  monetaria  proporcionada  por
la  dolarización  que  trajo  una  reducción  de  la  percepción  del  riesgo  tanto  desde  el  lado  de
la  oferta  como  de  la  demanda.
Sin  embargo,  el  crédito  privado  no    puede  alcanzar  los  segmentos  de  menores  ingresos,
en  especial  aquel  crédito  proveniente  del  subsistema  bancario.
El  financiamiento  de  cooperativas  se  ha  ido  perfilando  como  una  alternativa  interesante.
Su importancia dentro del sistema financiero se expande de menos de  5,0% en 2001 a más de
18,0% en 2011, en tanto que el subsistema bancario, si bien  crece  en  términos  absolutos,  su
participación  relativa  decrece  de  72,0%  en  2001  a 65,9% en 2011.
Por  otra  parte,  los  promedios  de  préstamos  hipotecarios  de  estas  instituciones  financieras
son de los menores del sistema, fluctuando entre USD 20,00 y USD 22,70 mil,  frente a valores que
USD 44,80 y USD 47,60 mil dólares  del subsistema bancario en  los  últimos  dos  años,
respectivamente,  lo  cual  en  cierta  forma  mostraría  la tendencia  de  las  cooperativas  de
financiar  requerimientos  de  grupos  de  ingresos más bajos.
En  cuanto  a  los  índices de  morosidad,  en  general  los  de  los  créditos  hipotecarios  han
bajado sustancialmente en la última década, destacándose los menores niveles  de  morosidad  en
el  subsistema  cooperativo,  lo  que  es  un  factor  positivo  para incentivar el crecimiento de estos
créditos.
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Las  tasas  de  interés  del  crédito  en  general  siguen  siendo  altas  en  el  Ecuador,
comparadas  con  países  desarrollados  y  el  spread  de  las  instituciones  financieras también lo
es. Una mayor afluencia de recursos destinados a vivienda por parte de otras  fuentes que  bien
pueden  ser  externas,  de  la  banca  multilateral,  como  es  el caso del BID, haría que la oferta de
recursos sea mayor y las tasas activas bajen.
El  fomento  del  ahorro  voluntario  para  vivienda  es  un  pilar  importante  para  poder acceder
al esquema Bono + Ahorro + Crédito. La  base  organizativa  para  este ahorro  voluntario  sería  el
sistema  cooperativo,  ya  sea  el  supervisado  por  la Superintendencia  de  Bancos,  como  el
sinnúmero  de  entidades  que  están  bajo  el control  del  MIES,  bancos comunitarios,  cajas  de
ahorro  y  crédito,  cooperativas  de  ahorro  y  crédito.
La  promoción  del  ahorro  voluntario  tendría  como  incentivo  la perspectiva  de
otorgamiento  de  crédito  para  vivienda,  una  vez  que  los  afiliados  a este  sistema  hayan
reunido  un  determinado  volumen  de  ahorro, cuyo  aporte mensual no podría ser mejor al 20% de
su ingreso promedio, incluida la población trabajadora del sector informal.
En 1998 se inició la concesión de un subsidio a la demanda de vivienda, el que para adquisición
de vivienda nueva alcanza USD 5.000 y al que pueden acceder familias cuyos  ingresos  no
superen  a  los  2  SBU,  que para  2011  es  alrededor  de  USD 600  dólares mensuales y
demuestren estabilidad en la percepción de esos ingresos.
La evolución  de  la  concesión  de  tal  subsidio  por  parte  del  MIDUVI,  no  muestra  una
tendencia sostenida que se compagine con el crecimiento de la demanda, explicable por el
crecimiento de la población urbana, el de la formación de nuevos hogares, o el  déficit.
Tales  variaciones  han  sido  atribuida  por  los  ejecutivos  del  MIDUVI  a  la discontinuidad
en  las asignaciones  presupuestarias  por  parte  del  presupuesto del estado. Como muestra, el
monto del bono concedido en el  año 2009 se redujo en un 79% en el año 2010 y en lo que va del
2011, si se proyectó para todo el año, tendría    un  nivel  similar al  del  año  inmediato  anterior.
Esto  plantea  una  falta  de seguridad  e  incertidumbre  tanto  en  la  población  necesitada  del
subsidio,  como  de los  potenciales  constructores  de  soluciones  habitacionales  para  esos
grupos poblacionales; además de un deterioro en la credibilidad del sistema de subsidios a la
demanda.
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El  número  total  de  incentivos  proporcionados  en  el  año  2010 contrastado  con  el  déficit
para  ese  año  identificado  por  el  MIDUVI,  establece  una relación  de  aproximadamente 2% y
5% del déficit cuantitativo para el quintil 3 de ingresos promedio a nivel nacional urbano, definido
como la población objetivo del bono. De lo que se deduce una poca contribución del bono a la
reducción del déficit.
Hasta  julio  de  2011  el  límite  del  precio  de  las  viviendas  para  cuya  adquisición  se podía
acceder al bono fue de USD 60.000, lo que significó una filtración de recursos para grupos
poblacionales no necesariamente pobres.
Este tope se fijó a partir de ese mes en USD 20.000. Esta medida se complementó con una
reducción de 10 SBU a 2 SBU como el ingreso mensual familiar tope para poder acceder a dicho
subsidio a  la  demanda.
La creación de un fondo específico de financiamiento de los incentivos se precisa, a  fin de
asegurar la continuidad y oportunidad en el otorgamiento de éstos y no estar  sujeto  a  los
vaivenes  de  las  asignaciones  del  Presupuesto  del  Estado  para  el  MIDUVI.
Este fondo sería también un respaldo de contraparte para los recursos que  se obtengan de
financiamiento externo con fines de crédito a la vivienda de interés social.
“El mejoramiento del control y agilización de los procesos de asignación del bono es
recomendable para focalizar debidamente el subsidio y lograr la oportunidad de los desembolsos.
El tiempo que toma la concesión del bono se lo debe ligar también al tiempo que toma la
aprobación de proyectos y planos en las municipalidades”.31
En el caso  del  Municipio  de Quito,  se  pasó  de  un  sistema  de  solo  registro  de  planos,  la
aprobación de los mismos, por lo que los tiempos no han sido todavía establecidos de lo que
tomaría ese proceso comparado con el que tomaba la modalidad anterior de solo registro
Igualmente  es  recomendable  mejorar  el  monitoreo  de  la  relación  promotores  inmobiliarios
y clientes que reciben el bono, para asegurar la transparencia relativa  a  la  calidad  de  las
construcciones  que  se  entregan  y  de  los  precios  establecidos ante el MIDUVI.
31 Perfil del Sector Vivienda en Ecuador 2010, Pag. 205
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Por tanto, se hace necesario promover la inversión privada en el campo de vivienda social, pues
existe un mercado creciente y requirente de soluciones habitacionales en condiciones de
habitabilidad y que al mismo tiempo se den los incentivos necesarios para que se convierta en
negocio atractivo para los empresarios inmobiliarios.
GRÁFICO N° 8

























Fuente: Superintendencia de Bancos y Seguros
Elaboración: Luis H. Condolo, Jacqueline Moreira
Sistema Financiero Público
El Banco Central del Ecuador, bajo dolarización tiene funciones restringidas en cuanto a la
ejecución de la política monetaria, puesto que no realiza emisión monetaria ni es prestamista de
última instancia del estado, si regula el encaje bancario e interviene para facilitar el sistema de
pagos, entre sus funciones principales.
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El Banco Nacional de Fomento, BNF, es un banco de primer piso, cuyo crédito está orientado
de preferencia hacia la agricultura, la ganadería, otras actividades productivas, el comercio y el
turismo. Paralelamente está en proceso de cumplir funciones de banca de segundo piso, como
fuente alternativa de recurso, para apoyar el fortalecimiento de las cooperativas, apoyo a
intermediarias financieras y a la profundización de la bancarización en los sectores productivos. No
interviene en el financiamiento de vivienda.
La Corporación Financiera Nacional, CFN, es una banca de desarrollo de primer y segundo piso
que, entre otras funciones, concede financiamiento a los sectores industrial manufacturero,
artesanal, agroindustrial, pesquero, de la acuicultura, investigación científica y tecnológica, de la
construcción, turístico, de la reforestación y todas las demás actividades productivas encaminadas
al cambio de la matriz productiva, a través de la micro, pequeña, mediana y gran empresa.
El Banco del Estado financia estudios, programas, proyectos, obras, bienes y servicios del sector
público. Es importante el rol del Banco en el financiamiento de proyectos de infraestructura urbana
de los municipios del país, lo cual implica un soporte indispensable para la ejecución de los
proyectos de vivienda.
Para los cantones más pobres, el Banco del Estado provee de un subsidio y ejecuta también el
programa “Pro-barrio”, que incluye financiamiento municipal para mejorar la accesibilidad de los
barrios más pobres, proveer mobiliario urbano, habilitación de suelo urbano para vivienda.
El Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, IESS fue el organismo que financió
tradicionalmente, mediante préstamos hipotecarios, la vivienda de afiliados y jubilados y también
incursionó en la construcción de proyectos de vivienda. Después de más de una década de haberse
suspendido ese financiamiento, en mayo de 2009 se crea el BIESS, en cumplimiento de lo
establecido en la Constitución de la República. Esta institución comenzó a funcionar en octubre de
2010.
El Banco Ecuatoriano de la Vivienda fue creado en 1961 y actualmente es un banco de segundo
piso, con la casi totalidad de las acciones que pertenecen al estado y menos del 1% al Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social, IESS.
Los objetivos del banco, de acuerdo a su Estatuto son los siguientes: “a) Coadyuvar a los
esfuerzos del Gobierno Nacional y de los gobiernos seccionales en la solución de vivienda; b)
Apoyar la gestión del Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI) en las tareas de
impulsar la vivienda, agua potable y saneamiento, a favor de los sectores poblacionales del sector
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rural y urbano; c) Colaborar con las cooperativas de vivienda y otras entidades similares, en el
objetivo de facilitar vivienda a sus socios; d) Incentivar al sector privado de la construcción de
viviendas; y a las instituciones reguladas por la Codificación de la Ley General de Instituciones del
Sistema Financiero, que conceden créditos a mediano y largo plazo para los demandantes de
vivienda e industrias afines y otras instituciones que traten de resolver el problema de la vivienda
de mediano y bajo costo..”. En el desarrollo del presente trabajo se volverá más detalladamente
sobre el rol del Banco en el financiamiento de la vivienda en el Ecuador.
Sistema Financiero Privado
En el Ecuador funcionan 26 bancos, de los cuales 24 son nacionales y 2 son extranjeros. Las
mutualistas son 7 y uno de sus objetivos principales es proveer financiamiento para vivienda y en
menor medida para consumo; existen además 41 cooperativas de ahorro y crédito, cuya cartera se
orienta, entre otros sectores, al financiamiento de vivienda. Estas instituciones tienen la facultad de
captar recursos del público para destinarlos, entre otros fines, al financiamiento y la construcción.
Además existen 11 sociedades financieras que muy marginalmente han destinado crédito para el
sector en cuestión.
Como parte del sistema están también las compañías emisoras o administradoras de tarjetas de
crédito, los almacenes generales de depósito, las compañías de arrendamiento mercantil, las casas
de cambio, las corporaciones de garantía y retro garantía, las corporaciones de desarrollo del
mercado secundario de hipotecas. Todas estas instituciones están sujetas a la normativa de
solvencia y prudencia financiera.
Por otro lado, la Ley faculta el funcionamiento de corporaciones de desarrollo de mercado
secundario de hipotecas cuyo objetivo es facilitar la movilización de recursos para el sector
vivienda actuar como fiduciarias en procesos de titularización.
Sector Financiero Popular y Solidario
Comprende alrededor de 1.800 cooperativas de ahorro y crédito, 1.198 entidades asociativas o
solidarias, 15.000 bancos comunales y 3.000 cajas de ahorro, regidas por su propia normativa.
Estas entidades intervienen también en el otorgamiento de microcréditos y créditos para vivienda.
Las familias financian su vivienda con el siguiente esquema:
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 Bono de reasentamiento, otorgado por la Secretaria Nacional de Riesgo y el MIDUVI: por un
monto de USD 9.200
 Bono de vulnerabilidad, entregado por la Secretaria de Seguridad y Gobernabilidad del
MDMQ, por un monto de USD 1.450
 Pago del saldo con:
- Crédito de entidades del Sistema de Finanzas Populares
- Recursos propios ó Recursos provenientes de indemnización recibida por expropiación de
predio anterior por parte del MDMQ.
En caso de los departamentos el saldo es de USD 3.850 y en las casas USD 6.850. Las familias
pagan el crédito de acuerdo a su capacidad de pago, pudiendo hacerlo hasta en 8 años con un pago
de USD 60 en el caso de los departamentos y USD 108 en el caso de las casas. De un muestreo
realizado más de la mitad de las familias han acordado su pago a un plazo de entre 3 y 4 años, con
cuotas más elevadas de las mencionadas.
En el precio pagado por las familias no se contabiliza el aporte no reembolsable de las Empresas
Metropolitanas  (EPMMOP, EPMAPS, EPMHV) equivalente a alrededor de USD 750 por unidad
habitacional, ni el costo del calentador solar aportado por el MEER, estimado en USD 1.250.32
3.1.5. FACTORES POLÍTICOS – LEGALES
A partir del año 2007 se inicia una reorganización y un reenfoque de la política de vivienda,
políticas que se expresaron en una equiparación y aumento en el monto de los bonos, entre el sector
urbano y rural, implementación de un bono de titulación o formalización del dominio del inmueble.
La norma del sistema ABC (Ahorro+Bono+Crédito), no produce vivienda de interés social, sino
que produce la categoría más arriba de la llamada “vivienda económica”, a la que pueden financiar
familias con ingresos medios hacia arriba pero no las que tienen ingresos de uno o dos salarios
mínimos vitales, a los que deben llegar los programas de verdadero interés social.
Las viviendas que se están financiando cuentan con una superficie útil máxima de 90 m2 y las
que designa como “viviendas de protección oficial”, son de costos más bajos y atienden a personas
de más bajos recursos.
32 Consultoría, Consulting Group 2007.
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Los datos de gobierno de 180.000 soluciones habitacionales en dos años, no hacen distinción
entre las viviendas que ha construido y financiado directamente, con las que corre a cargo del
particular que la ha pagado con su ahorro A) y el préstamo o crédito concedido por una entidad
financiera privada intermediaria, llámese banco, mutualista, o cooperativa (C) a la que se adiciona
el simple bono (B) que le entrega el Estado como ayuda para su financiamiento.
Para graficar este distorsionado concepto de los que es en verdad vivienda de interés social,
acudo al siguiente ejemplo : una vivienda cuyo costo es de USD 20.000 el beneficiario debe tener
en la entidad financiera intermediaria, el valor del 30%, esto es, USD 6.000 ( Ahorro propio), al
que se adiciona el bono de USD 3.600 (Bono del Estado) y el saldo de USD 10.400 (C), con
préstamo al banco, mutualista, etc. a plazos más bien cortos y con el pago de dividendos mensuales
con la tasa de interés de la entidad financiera intermediaria.
Esta resultaría no ser una verdadera vivienda de interés social, porque en el ejemplo
demostrativo, sólo tomando en cuenta el rubro del ahorro (A) que se le exige reunir USD 6.000,
tuviera que dedicar quinientos dólares mensuales por un año o cien dólares mensuales por un lapso
de 5 años, para poder cumplir con el primer paso para acceder a este tipo de vivienda. Por lo que la
verdadera vivienda de interés social fue la que financiaba el anterior BEV de primer piso.
En Quito “el 70% de las  edificaciones  tiene  un  origen  ilegal,  mientras  que  el  53%  de  las
viviendas  son informales”.33 Para el  año  2001  fueron  registrados  más de  443 barrios  ilegales
en  Quito,  asentamientos  que  en su mayoría  se  ubicaron  en  sectores periféricos  al  norte  y
sur  de  la  ciudad,  los  cuales  presentaban  amplias  carencias  de infraestructura  y  servicios,  y
estaban  habitados  por  grupos  poblacionales  con  niveles socioeconómicos precarios.Es así que
en los últimos tres años la gestión municipal de la Comisión de Suelo y Ordenamiento Territorial
logró la legalización de 300 barrios.
33 Consultoría, Consulting Group 2007.





Para poder construir la imagen del mercado potencial la Empresa Pública Metropolitana de
Hábitat y Vivienda, en su Plan de Negocios, Inversión y Expansión, procedió a levantar encuestas
de vivienda en todo el territorio del Distrito Metropolitano de Quito para determinar los territorios
en los que es necesaria la ejecución de proyectos habitacionales sobre todo de Vivienda de Interés
social, encuestas realizadas según el siguiente referente metodológico.
Diseño Muestral
Se basa en un muestreo aleatorio simple estratificado de afijación proporcional. Aleatorio
simple por cuanto el proceso de extracción garantizó a cada uno de los elementos de la población la
misma oportunidad de ser incluidos en la muestra sin reposición de los elementos Estratificado para
identificar demanda localizada de vivienda, al inferir que un estrato coincida con la parroquia de
residencia del entrevistado que nos permitirá obtener estimaciones de parámetros poblacionales
para subgrupos de la población.
Cada estrato funciona independientemente de los demás. Por tanto, se eligen muestras aleatorias
simples para cada uno de los estratos.
De afijación proporcional donde el número de elementos muestrales de cada estrato es
directamente proporcional al tamaño del estrato dentro de la población. El estrato poblacional
corresponde a la parroquia de residencia.
Unidad de Estudio
Ha sido la parroquia (urbana/rural) de influencia directa de los proyectos inmobiliarios que lleva
a cabo la Empresa Metropolitana de Hábitat y Vivienda.
Unidad de Observación
Personas de los dos sexos entre 18 y 60 años que viven en la parroquia urbana/rural donde se
realizó la encuesta, que trabajan o tienen actividad económica (perceptores de ingresos), de nivel
La Situación de la Vivienda de Interés Social en el DMQ 2014
57
socioeconómico medio –medio bajo, de preferencia que sean afiliados al IESS y jefes de familia. El
tamaño de la muestra cumplió un Nivel de Confianza 95%, con un error muestral del 5% de
máxima variabilidad (p=q=0.5)
Donde:
n: es el tamaño de la muestra;
Z: es el nivel de confianza;
p: es la variabilidad positiva;
q: es la variabilidad negativa;
N: es el tamaño de la población
E: es la precisión o el error.
CUADRO N° 24
DISTRIBUCIÓN DEL NÚMERO DE ENCUESTAS POR PROYECTO
PROYECTO SECTOR HABITANTES OCUPADOS AFILIADOS ENCUESTAS
Chillogallo Chillogallo 57.253 24.353 8.421 38
Luluncoto Chimbacalle 40.557 18.717 10.062 27
Victoria del Sur Guamaní 65.065 26.535 8.018 43
San Fco. De Huarcay La Ecuatoriana 62.313 25.997 8.955 41




40.870 19.576 7.376 27San Sebastián
24 de Mayo
El Ejido San Juan 54.027 25.178 10.856 36
Pueblo Blanco Calderón 152.242 67.968 31.469 104
Carretas Carcelén 54.938 25.956 14.434 36
Bicentenario Pomasqui 28.910 13.374 6.922 19
TOTAL 600.035 266.818 114.487 400
Fuente: Plan de Negocio Empresa Pública Metropolitana de Hábitat y Vivienda.
Elaboración: Luis H. Condolo, Jacqueline Moreira
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Encuesta
PREGUNTA 1. ¿En qué sector vive?
PREGUNTA 2. ¿Qué tiempo vive en ese lugar?, años
PREGUNTA 3. ¿En qué sector estaría interesado en vivir o adquirir una vivienda?
PREGUNTA 4. ¿Edad, años cumplidos?
PREGUNTA 5. ¿Estado civil?
PREGUNTA 6. ¿Trabaja?
PREGUNTA 7. ¿Tipo de trabajo?
PREGUNTA 8. ¿Grupo de ocupación?
PREGUNTA 9. ¿Años de trabajo?
PREGUNTA 10. ¿Es afiliado al IESS?
PREGUNTA 11. ¿Número de personas del hogar, estructura?
PREGUNTA 12. ¿Jefe del hogar?
PREGUNTA 13. ¿Perceptores de ingresos en el hogar?
PREGUNTA 14. ¿Recibe remesas mensuales permanentes?
PREGUNTA 15. ¿Cuál es el ingreso familiar promedio mensual?
PREGUNTA 16. ¿Tenencia de la vivienda?
PREGUNTA 17. ¿Tiene intención de adquirir una vivienda?
PREGUNTA 18. ¿Cuál es su grado de interés?
PREGUNTA 19. ¿Qué tipo de vivienda adquiriría?
PREGUNTA 20. ¿Cuánto de su ingreso destinaría para vivienda?
PREGUNTA 21. ¿Qué tipo de financiamiento desearía para obtener la vivienda?
PREGUNTA 22. ¿Mantiene algún tipo de deuda con alguna institución financiera?
PREGUNTA 23. ¿Pago mensual aproximado en dólares?
RESULTADOS
Los resultados se presentan en función de la ubicación de los proyectos de nuestro estudio.
De las encuestas realizadas indistintamente en los diferentes sectores del Distrito Metropolitano
de Quito se determina que el 41,0% de los encuestados vive en el sector norte de Quito, el 41,0%
en el sector Sur y en el Centro del 18,0%, teniendo un promedio de 11 años residiendo en dichos
sectores, por lo que se considera como importante la ejecución de proyectos habitacionales en estos
sectores por ser los de mayor concentración de población.
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El sector que cuenta con mayor interés para residir es Carcelén con el 26,6% mientras el 4,9%
mostraron interés en Pomasqui, donde se ubica el Proyecto Ciudad Bicentenario, y el 7,0% en el
sector La Mena.
La edad promedio de las personas encuestadas es de 39 años, con estado civil Casado el 74,0%,
Unión de hecho el 16,0%, Soltero 5,0%, divorciado el 4,0% y viudo el 0,7%. El 99,0% cuenta con
trabajo, de los cuales el 47,0% en el sector privado, 32,0% en el sector informal y el 21,0% en el
público.
Las personas entrevistadas cuentan con 14 años promedio de estabilidad laboral. Y se
encuentran con afiliación al IESS únicamente el 74,0%.
El número de personas por hogar se ubica en las 4 personas, en las que 2 adultos promedio por
hogar y 2 niños. En el 96,0% de los hogares el Jefe de hogar es el Padre y el 4,0% la madre.
Teniendo como perceptores de ingresos 2 personas por hogar el 77,0% y como perceptores de
ingresos 1 persona el 23,0% de los hogares.
El 97,0% de los hogares perciben remesas mensuales permanentes de miembros del hogar o
familiares en el exterior. Lo que se adiciona a los ingresos mensuales de los hogares que en
promedio se encuentran en los USD 739, de los encuestados.
En cuanto a la tenencia de la vivienda el 75,7% arrienda, el 15,2% tiene vivienda prestada, el
5,4% es propia y el 3,7% otros. De los cuales el 99,0% de los que no cuentan con una vivienda
propia tienen  un alto grado de interés  en adquirirla. De los encuestados el 60,0% adquiriría una
Casa y el 40,0% Departamento, destinando un ingreso promedio para vivienda de USD 266.
El tipo de financiamiento preferido según los resultados son los Bancos, Mutualistas y
Cooperativas en un 89,0% y en menos proporción al BIESS 10,0%, y entre Privados y Recursos
Propios el 1,0%.
Además de mostrar su interés en ser financiado con alguna entidad financiera los encuestados se
contarían con capacidad de endeudamiento ya que el 91% de encuestados no mantienen deudas con
el sistema financiero.
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El Producto
El producto consiste en la promoción, construcción y venta de un soluciones habitacionales para
el mercado objetivo, es decir, personas de nivel socioeconómico medio. Las definiciones
gerenciales estarán orientadas por los resultados de las encuestas y considerarán el interés en
adquirir mayoritariamente casas unifamiliares de dos a tres dormitorios y dos bajos, o en su caso
departamentos de dos a tres habitaciones, con áreas verdes comunales, un puesto de parqueadero,
con áreas entre los 90 a los 130 metros cuadrados.
Si bien la Empresa Pública Metropolitana de Hábitat y Vivienda, dentro de sus productos y
servicios cuenta con El Mejoramiento de Barrios y La Gestión de Suelo Urbano, su producto
específico, que va acorde con la naturaleza y objetivos de creación es la Vivienda.
Las soluciones habitacionales ofertadas son vivienda unifamiliares y departamentos. El producto
está orientado a varios segmentos de mercado, esto es, generando vivienda de interés social y
vivienda con valor comercial, ajustada a los requerimientos y capacidad de pago de los clientes.
El valor distintivo y que distingue el producto de otros que se pueden encontrar en el mercado,
está caracterizado por los siguientes elementos:
El Producto, soluciones habitacionales, es ofertado por una Empresa Pública del Municipio del
Distrito Metropolitano de Quito, lo que permite entender a los clientes y potenciales clientes que
tienen la garantía de seriedad que ofrece en este caso la Empresa Metropolitana.
El cliente, al acceder a un producto de la EPMHV, tiene la seguridad jurídica de que se le
entregará la solución habitacional por él requerida con los respectivos títulos de propiedad.
Al ser proyectos emprendidos desde una Empresa Pública Metropolitana especializada en
Hábitat y Vivienda, esa seguridad jurídica está marcada también por el hecho de que la solución
habitacional a la que decida acceder el cliente, cumplirá con las normas y regulaciones
metropolitanas.
Se entregará en los plazos acordados contractualmente, bajo las condiciones y especificaciones
que se hayan previsto en los correspondientes requerimientos y contratos y los precios pactados,
por demás competitivos, no serán alterados con posterioridad.
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EL GIRON DE CHILLOGALLO
SAN FRANCISCO DE HUARCAY
TURUBAMBA DE MONJAS
BELLAVISTA DE CARRETAS
CIUDAD BICENTENARIO LOTE A3-2
LA MENA
ORDENANZA
EL GIRON DE CHILLOGALLO
SAN FRANCISCO DE HUARCAY
TURUBAMBA DE MONJAS
BELLAVISTA DE CARRETAS
BEV - CÓRDOVA GALARZA
LA MENA
ESTUDIOS
EL GIRON DE CHILLOGALLO
SAN FRANCISCO DE HUARCAY
TURUBAMBA DE MONJAS
BELLAVISTA DE CARRETAS
IESS - EL EJIDO
CIUDAD BICENTENARIO LOTE A3-3
OBRAS Y URBANIZACIÓN
CIUDAD BICENTENARIO LOTE A3-4
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CIUDAD BICENTENARIO LOTE A3-4
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PUEBLO BLANCO (Familias relocalizadas)
LA MENA (Familias a relocalizar)
ECONOMÍA SOLIDARIA
CIUDAD BICENTENARIO
PUEBLO BLANCO (Familias relocalizadas)
LA MENA (Familias a relocalizar)
Fuente: Página Web, Empresa Pública Metropolitana de Hábitat y Vivienda.
Elaboración: Luis H. Condolo, Jacqueline Moreira
Precio
El precio se define como la cantidad de dinero que se cobra por un producto o servicio, en
términos más amplios, el precio es la suma de los valores que los consumidores dan a cambio de
La Situación de la Vivienda de Interés Social en el DMQ 2014
62
los beneficios de tener o usar el producto o servicio". Considerando los resultados de las encuestas
y dados los objetivos de la EPMHV el precio final al segmento de mercado seleccionado debe estar
entre los USD 750 el metro cuadrado hasta los USD 1200 el metro cuadrado.
El precio por metro cuadrado en la ciudad de Quito se encuentra entre los USD 500 y USD
1.500 dólares aproximadamente, dependiendo de la ubicación del inmueble34
ESTRATEGIA PARA LA VENTA DE VIVIENDAS
La Empresa Pública Metropolitana de Hábitat y Vivienda se halla en el proceso de
instrumentalización de los documentos de gestión necesarios para atender las demandas y
requerimientos ciudadanos.
En este proceso, se hizo indispensable disponer de un esquema general y básico de planificación
que se desarrolló para disponer de información de los principales aspectos de la Empresa cuya
característica fundamental es la mirada prospectiva de la institución a corto y mediano plazo, que
permitirá responder eficiente y eficazmente a los desafíos actuales del desarrollo que han sido
planteados por el Gobierno Nacional y en particular la Alcaldía del Distrito Metropolitano de
Quito35, conforme las políticas que sobre la materia están contempladas en la Constitución Política
de la República36 y en la ley37.
En este marco, la Empresa dispone de su Plan Estratégico y Plan de Negocios, aprobados por el
Directorio de la EPMHV, en sesión de 18 de diciembre de 2012 y, se proyecta hacia un crecimiento
financiero autosustentable con elementos distintivos y valor agregado que lo posiciona frente a la
potencial competencia.
La planificación estratégica de la Empresa de la Empresa, contribuye a los objeticos, políticas y
estrategias diseñadas por el Gobierno Nacional, constantes en el Plan para el Buen Vivir y del Plan
Estratégico de Municipalidad del Distrito Metropolitano.
Los siguientes son los aspectos que se constituyen en el distintivo estratégico
34 Revista Líderes, precios del metro cuadrado el año 2010 se situaban en alrededor de los $1.250 dólares,
mientas que en Calderón estaba en los $520 dólares aproximadamente.
35 Política Metropolitana de Hábitat y Vivienda (PMHV)
36 Art. 30.- Constitución Política
37 Art. 147.- COOTAD, Art2 numeral 4 Ley Orgánica de Empresas Publicas.
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 Garantía técnica y de seriedad de la EPMHV.
 Proyectos que guardan conformidad con normas técnicas, ordenanzas y regulaciones.
 Conformidad legal con el uso de suelo, seguridad de entrega de escrituras.
 Entrega a tiempo de los proyectos.
 Soluciones habitacionales orientadas prioritariamente a la vivienda de interés social.
 Precio de venta que incluye costos directos e indirectos de construcción más un porcentaje
de administración y operación para la autosostenibilidad de la empresa.
 Precio competitivo con el precio de mercado.
 Oferta de calidad.
 Mejoramiento continuo en el proceso de atención al cliente asesoría pre y post venta y
acompañamiento social.
 Gerenciamiento técnico de los proyectos.
Número De Soluciones Habitacionales
Con base al estudio de mercado antes expuesto, y al histórico de unidades construidas por la
EPMHV, la meta en cinco años de soluciones habitacionales a ser ofrecidas al mercado es de doce
mil. Para cumplir las metas de rentabilidad se sugiere que el 30% de estas soluciones se dirijan a
sectores sociales medios.
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4.1. PROYECTO DE VIVIENDA CIUDAD BICENTENARIO
El proyecto de vivienda social "Ciudad Bicentenario", se encuentra ubicado en el sector de
Pomasqui, Antigua hacienda “El Tajamar”. Constituye uno de los programas de vivienda para dotar




El valle de Pomasqui presenta un clima cálido seco que oscila entre los 14 a 18 grados
centígrados, con precipitaciones anuales que no superan los 700 mm. Es una región semiárida, con
clima primaveral conocida como el “Valle del Lindo Temple”, su clima es considerad benigno,
razón por la cual también se la conoce como la Tierra de la Convalecencia y de Longevos.
OROGRAFIA
Es una zona que se caracteriza por tener suelo árido, asentado en las faldas de los cerros
denominados Casitahua y Pacpo. Se encuentra ubicada en la falla geológica Pomasqui Ilumbisi.
Los suelos característicos de la parroquia son suelos arenosos derivados de materiales
piroclastos poco materializados, sin evidencia de limo, baja retención de humedad.
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MODELOS DE GESTION
La implementación del proyecto, responde a dos modelos de gestión: gestión directa municipal,
a través de la Empresa Pública Metropolitana de Hábitat y Vivienda ("EPMHV") que gestiona la
construcción de 1.844 unidades habitacionales (base de datos actualizada a junio del 2011); y, la
venta de suelo a favor de terceros (organizaciones sociales y/o promotores inmobiliarios) que
gestionan la construcción directa de otras 756 viviendas.
Para propósito del desarrollo del proyecto, en lo que a la administración municipal corresponde
y en común acuerdo con el administrador fiduciario, fue estructurado en dos etapas:
Etapa I: con cabida de 968 viviendas en 14 manzanas.
Etapa II: con cabida de 856 viviendas en 11 manzanas, siendo el primer contrato de
construcción suscrito en febrero del 2011.
4.1.1. CONSTRUCCIÓN DE VIVIENDAS
El costo de la construcción de viviendas de las dos etapas del proyecto es de USD31.309.927,08
los costos indirectos ascienden a la cantidad de USD 5.291.339,12 los imprevistos que se debe
considerar para este  proyecto es de USD 512.707,87 costo del terreno de USD 4.067.311,00.
4.1.2. INFRAESTRUCTURA
El costo total de infraestructura de urbanización del Proyecto es de USD 5.513.626,24. Dividido
en dos etapas, el Lote A3-3 (Etapa I) con USD 2.954.965,20 y el Lote A3-4 (Etapa II) con USD
2’558.661,04.
CUADRO N° 26
COSTOS DE INFRAESTRUCTURA ETAPA I




Movimiento de tierras y construcción de bordillos para mz. 968 220,12 213.076,16
Movimiento de tierras y muros en manzanas municipales 968 - En contratos
Sistema de agua potable para manzanas 968 113,8 110.158,40
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Sistema de Alcantarillado para manzanas 968 111,94 108.357,92
Red eléctrica y canalización telefónica para manzanas 968 1.563,23 1.513.206,64
Adoquinado en Calles Vías, pasajes 968 618,02 598.243,36
Adoquinado de estacionamientos en manzanas 968 359,92 348.402,56
Colocación de césped 968 65,62 63.520,16
TOTAL OBRAS DE  INFRAESTRUCTURA Y URBANIZACIÓN
ETAPA I 3052,65 2.954.965,20
Fuente: Datos Empresa Pública Metropolitana de Hábitat y Vivienda
Elaboración: Luis H. Condolo, Jacqueline Moreira
Según la descripción de costos de infraestructura para el proyecto Bicentenario Etapa I, el rubro
que mayor  número de recursos demanda es la Red eléctrica y la canalización telefónica lo cual
abarca un poco más de la mitad de los recursos el 51,2%, seguido del adoquinado de las vías como
también de los pasajes, como también el de los estacionamientos con el 20,2% y 11,8%
respectivamente.
CUADRO N° 27
COSTOS DE INFRAESTRUCTURA EATAPA II




Movimiento de tierras y construcción de bordillos para mz. 856 206,15 176.464,40
Sistema de agua potable para manzanas 856 86,74 74.249,44
Sistema de Alcantarillado para  manzanas 856 103,95 88.981,20
Red eléctrica y canalización telefónica para manzanas 856 1.721,96 1.473.997,76
Adoquinado en Calles Vías, pasajes 856 438,13 375.039,28
Adoquinado de estacionamientos en manzanas 856 345,42 295.679,52
Colocación de césped 856 86,74 74.249,44
TOTAL OBRAS DE  INFRAESTRUCTURA Y URBANIZACIÓN
ETAPA II 2.989,09 2.558.661,04
Fuente: Datos Empresa Pública Metropolitana de Hábitat y Vivienda
Elaboración: Luis H. Condolo, Jacqueline Moreira
En la Etapa II del proyecto se mantienen los mismos requerimientos de recursos, siendo el ítem
con mayor demanda de recursos la Red eléctrico y la canalización telefónica, en este caso con el
57,6%, siendo el segundo rubro el Adoquinado de calles vías y pasajes con el 14,7% y seguido del
Adoquinado de estacionamientos en manzanas con el 11,6%, mientras el resto de ítems requieren
del 16,2% de recursos.
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CUADRO N° 28
COSTOS DE INFRAESTRUCTURA ETAPA I Y II




Total obras de  Infraestructura y Urbanización etapa I 3052,65 2.954.965,20
Total obras de  Infraestructura y Urbanización etapa II 2.989,09 2.558.661,04
TOTAL OBRAS DE  INFRAESTRUCTURA Y
URBANIZACIÓN ETAPA I + ETAPA II 5.513.626,24
Fuente: Datos Empresa Pública Metropolitana de Hábitat y Vivienda
Elaboración: Luis H. Condolo, Jacqueline Moreira
La suma de las dos etapas del proyecto nos da como resultado el requerimiento de recursos,
reflejado en el  Costo total de Infraestructura, la cual asciende a USD 5’513.626.
4.1.2.1. MOVIMIENTO DE TIERRAS
Se entiende por Movimiento de Tierras al conjunto de acciones a realizarse en un terreno para
la ejecución de una obra. Dicho conjunto de acciones puede realizarse en forma manual o en forma
mecánica.38
El costo total del movimiento de tierras correspondiente a este proyecto es USD 389.724,00.
CUADRO N° 29
COSTO MOVIMIENTO DE TIERRAS




Movimiento de tierras y construcción de bordillos para mz. Etapa I 968 220,00 213.076,16
Movimiento de tierras y construcción de bordillos para mz. Etapa II 856 206,50 176.464,40
COSTO MOVIMIENTO
DE TIERRAS  ETAPA I Y II 1824 426,50 389.540,56
Fuente: Datos Empresa Pública Metropolitana de Hábitat y Vivienda
Elaboración: Luis H. Condolo, Jacqueline Moreira
38 http://www.construmatica.com/construpedia/Movimiento_de_Tierras
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GRÁFICO N° 10
MOVIMIENTO DE TIERRAS CUIDAD BICENTENARIO
4.1.2.2.      AGUA POTABLE
La red de abastecimiento de agua potable es un sistema de obras de ingeniería, concatenadas
que permiten llevar hasta la vivienda de los habitantes de una ciudad, pueblo o área rural
relativamente densa, el agua potable.39
El costo de la construcción de la red de agua potable y sistema de alcantarillado por parte del
proyecto es de USD 456.248,08 sin embargo la construcción de la red de agua potable se construye
mediante convenios interinstitucionales con la EPMAPS, con cargo a su presupuesto el mismo que
no es trasladado como costo de la empresa.
CUADRO N° 30
COSTOS DE CONSTRUCCION, REDES DE AGUA POTABLE Y ALCANTARILLADO




Sistema de agua potable  para mz. Etapa I 968 114,00 110.352,00
Sistema de Alcantarillado para  manzanas Etapa I 968 112,00 108.416,00
Sistema de agua potable  para mz. Etapa II 856 86,70 74.249,44
Sistema de Alcantarillado para  manzanas Etapa II 856 103.950 88.981,20
TOTAL COSTO DE CONSTRUCCION DE RED DE AGUA
POTABLE Y ALCANTARILADO ETAPA I Y II 3.052,65 456,248,08
Fuente: Datos Empresa Pública Metropolitana de Hábitat y Vivienda
Elaboración: Luis H. Condolo, Jacqueline Moreira
39 Red de abastecimiento, Wikipedia
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GRÁFICO N° 11
CONSTRUCCION DE REDES DE AGUA POTABLE Y ALCANTARILLADO
4.1.2.3. RED ELÉCTRICA
Energía Eléctrica y Alumbrado Público
Una red eléctrica es una red interconectada que tiene el propósito de suministrar electricidad
desde los proveedores hasta los consumidores.40
El desarrollo de las redes eléctricas será combinado. El tendido eléctrico de media tensión y
alumbrado público podrá ser aéreo. El tendido de baja tensión será subterráneo. El presupuesto de
la construcción de la red eléctrica es de USD 3’061.231,20. Los postes se ubicarán en las zona
blanda de las aceras, exclusivamente.
CUADRO N° 31
COSTO DE LA RED ELETRICA Y CANALIZACION TELEFONICA




Red Eléctrica y canalización telefónica para mzEtapa
I 968 1.563,00 1.512.984,00
Red Eléctrica y canalización telefónica para mzEtapa
II 856 1.722,00 1.473.997,76
TOTAL COSTO DE RED ELECTRICA Y CANALIZACION
TELEFONICA  ETAPA I Y II 3.052,65 3.061.231,20
Fuente: Datos Empresa Pública Metropolitana de Hábitat y Vivienda
Elaboración: Luis H. Condolo, Jacqueline Moreira
40 Red eléctrica, Wikipedia.
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GRÁFICO N° 12
RED ELÉCTRICA Y CANALIZACION TELEFONICA CUIDAD BICENTENARIO
4.1.2.4. ALCANTARILLADO SANITARIO
Se denomina alcantarillado al sistema de estructuras y tuberías usadas para la recogida y
transporte de las aguas residuales y pluviales de una población desde el lugar en que se generan
hasta el sitio en que se vierten al medio natural o se tratan.
La construcción del sistema de alcantarillado sanitario tiene un costo de USD 197.339,12 el
mismo que es asumido por la empresa, sin embargo es necesario aclarar que la construcción de la
red total de alcantarillado la construye a su costo la Empresa Pública Metropolitana de Agua
Potable y Saneamiento (EPMAPS), esto los dispone la ordenanza del Proyecto Ciudad
Bicentenario.
CUADRO N° 32
COSTO DE SISTEMA DE ALCANTARILLADO




Sistema de Alcantarillado manzanas Etapa I 968 111,94 108.357,92
Sistema de Alcantarillado manzanas Etapa II 856 104,00 88.981,20
TOTAL COSTO DE SISTEMA DE ALCANTARILLADO
ETAPA I Y II 3.052,65 197.339,12
Fuente: Datos Empresa Pública Metropolitana de Hábitat y Vivienda
Elaboración: Luis H. Condolo, Jacqueline Moreira
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4.1.2.5. CANALIZACIÓN TELEFÓNICA
Los armarios o cajas deberán colocarse fuera del espacio público, es decir sin ocupar las aceras.
Se recomienda ubicarlos dentro de los muros exteriores o ingresos a los conjuntos habitacionales.
La colocación de antenas de telecomunicaciones debe efectuarse fuera de áreas residenciales o
conjuntos habitacionales. El costo de la canalización telefónica está incluido en la construcción de
la Red Eléctrica.
4.1.2.6.      CALLES, VÍAS, ADOQUINADO
La accesibilidad es directa y será a través de la Av. Manuel Córdova Galarza, la Vía Pomasqui-
San José de Morán y la futura Av. Troncal Metropolitana  (extensión de la Av. Simón Bolívar).
Se destinarán 6,7 hectáreas de suelo útil para equipamientos, parque lineal, polideportivo,
escuela, colegio, centro de salud y otros más dirigidos a mejorar las relaciones de convivencia
social.
Se destina el 38% del total del terreno, cada manzana además prevé 12 m2 de área verde por
cada vivienda.
El costo del adoquinado de las vías es de USD 973.254,72 Es necesario indicar que las vías de
acceso las construye la Empresa Pública metropolitana de Obras Publicas EPMMOP a su costo, de
acuerdo a lo que dispone la ordenanza municipal del proyecto.
CUADRO N° 33
COSTO DE ADQUINADO CALLES, VIAS Y PASAJES




Adoquinado calles, vías y pasajes  Etapa I 968 618 598.224,00
Adoquinado calles, vías y pasajes Etapa II 856 438 375.030,72
TOTAL COSTO DE ADOQUINADO CALLES VIAS Y
PASAJESO  ETAPA I Y II 3.052,65 973.254,72
Fuente: Datos Empresa Pública Metropolitana de Hábitat y Vivienda
Elaboración: Luis H. Condolo, Jacqueline Moreira
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4.1.3. TERRENO
El Costo del Terreno es de USD 4.067.311 Destaca el aporte que realiza el Proyecto al
crecimiento urbano ordenado de la ciudad; en efecto contribuye con el 55% del área total, para vías
y otros espacios públicos (sólo la vía troncal metropolitana ocupa un área de 57.897m2).




ÁREA TOTAL DEL TERRENO 530.000 m2 100%
ÁREA DE VÍAS Y OTROS ESPACIOS PÚBLICOS 292.762 m2 55,2%
AREA DEL PROYECTO CIUDAD BICENTENARIO 237.238 m2 44,8%
SUELO PARA VIVIENDA 216.191 m2 40,8%
MUNICIPAL 181.652 m2 34,3%
1era Etapa 90.365 m2 17,1%
2da. Etapa 91.287 m2 17,2%
DE TERCEROS 34.539 m2 6,5%
SUELO PARA EQUIPAMIENTO PRIVADO 21.047 m2 4,0%
1era Etapa 18.701 m2 3,5%
2da. Etapa 2.346 m2 0,4%
Fuente: Empresa Pública Metropolitana de Hábitat y Vivienda EPMHV.
Elaboración: Luis H. Condolo, Jacqueline Moreira
4.1.4. GASTOS ADMINISTRATIVOS Y FINANCIEROS
4.1.4.1. COSTO FIDEICOMISO
Un fideicomiso es un contrato o convenio en virtud del cual una o más personas, llamada
fideicomitente o también fiduciante, transmite bienes, cantidades de dinero o derechos, presentes o
futuros, de su propiedad a otra persona (una persona física o persona jurídica, llamada fiduciaria),
para que ésta administre o invierta los bienes en beneficio propio o en beneficio de un tercero,
llamado fideicomisario.
Cabe señalar que, al momento de la creación del fideicomiso, ninguna de las partes es
propietaria del bien objeto del fideicomiso. El fideicomiso es, por tanto, un contrato por el cual una
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persona destina ciertos bienes a un fin lícito determinado, encomendando la realización de ese fin a
una institución fiduciaria en todas las empresas.
Los bienes afectados al fideicomiso no corren el riesgo comercial del fiduciante (el que
transmite la propiedad de los bienes) ni del fiduciario (el propietario de los bienes fideicomitidos
luego del vencimiento del plazo del contrato), puesto que el patrimonio que es objeto del
fideicomiso no puede ser perseguido por los acreedores de ninguno de ellos, ni afectado por la
quiebra de ambos o de alguno de ellos.41
Los costos del fideicomiso están calculados en el 4% del valor de la inversión a realizarse en el




Honorarios de Administración Fiduciaria 429.229,93
Gastos de Constitución, Legales y Notariales Fideicomiso 15.665,33
Gastos Administrativos (copias, suministros, materiales y otros) 1.566,53
Costos de Mantenimiento Cuentas Bancarias 10.965,73
TOTAL COSTO FIDEICOMISO 457.427,52
Fuente: Empresa Pública Metropolitana de Hábitat y Vivienda EPMHV.
Elaboración: Luis H. Condolo, Jacqueline Moreira
Escritura
Contrato de Constitución de un Fideicomiso Mercantil de Administración Inmobiliaria realizado
con Fondos Pichincha  Por la ejecución de este contrato, corresponden a la fiduciaria los siguientes
honorarios:
La suma de USD 2.000 por concepto de escrituración del esquema fiduciario, elaboración y
suscripción del fideicomiso mercantil con obtención del registro único de contribuyentes  (RUC)
La suma de USD 500 mensuales, desde la suscripción del presente contrato hasta alcanzar el
punto de inicio d la primera etapa USD 1.200 mensuales por las primeras tres manzanas que se
construyan dentro de la primera etapa del proyecto inmobiliario.
41 Diccionario Legal 2010, Fideicomiso.
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Escritura: Constitución de Fideicomiso
Por la ejecución de este contrato, corresponden a la fiduciaria la suma de USD 500 por la
escrituración de la figura del negocio fiduciario, elaboración de contrato fiduciario y obtención del
RUC.
Un pago de USD 560 mensuales si el Fideicomiso realiza inversiones promedio mensuales de
USD 250.000 en los fondos de inversión administrados por la Fiduciaria.
De la misma manera USD 770 mensuales si no realiza inversiones promedio mensuales de
USD 250.000 los fondos de inversión administrados por la Fiduciaria.
Escritura: Constitución de Fideicomiso Admin Primero
Por la ejecución de este contrato, corresponden a la fiduciaria la suma de USD 500 por la
escrituración de la figura del negocio fiduciario, elaboración de contrato fiduciario y obtención del
RUC. Un pago de USD 560 mensuales si el Fideicomiso realiza inversiones promedio mensuales
de USD 250.000 en los fondos de inversión administrados por la Fiduciaria.
Así mismo USD 770 mensuales si no realiza inversiones promedio mensuales de USD250.000
los fondos de inversión administrados por la Fiduciaria.
4.1.4.2. FISCALIZACIÓN
La fiscalización consiste en examinar una actividad para comprobar si cumple con las
normativas vigentes. En el sector privado, la fiscalización puede ser decretada por el Estado (para
comprobar si una empresa cumple con la ley) o de manera interna por las propias compañías (para
controlar los balances, el stock y destino de las mercaderías, etc.).42
Para el desarrollo del proyecto de vivienda, la fiscalización de las obras se realizan mediante
contrato celebrado con la Pontificia Universidad Católica del Ecuador y el Fideicomiso Ciudad
Bicentenario I, el porcentaje es de 2.10% sobre el monto total de las obras, mensualmente se eroga
la cantidad de USD 16.800 con IVA. Lo cual a la fecha suma la cantidad de USD 657,943.69.
42 Diccionario Legal 2010, Fiscalización.
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4.1.4.3. GERENCIA DE PROYECTO
La gestión de proyectos también conocida como gerencia o administración de proyectos es la
disciplina que guía e integra los procesos de planificar, captar, dinamizar, organizar talentos y
administrar recursos, con el fin de culminar todo el trabajo requerido para desarrollar un proyecto y
cumplir con el alcance, dentro de límites de tiempo, y costo definidos: sin estrés y con buen clima
interpersonal. Todo lo cual requiere liderar los talentos, evaluar y regular continuamente las
acciones necesarias y suficientes.43
El costo de la gerencia del Proyecto es de USD 219.314,56 a un porcentaje del 0.70% sobre el
monto de las inversiones.
CUADRO N° 36
COSTO ADMINISTRACION DE OBRA
ADMINISTRACION DE OBRA
Gerencia de Proyecto 219.314,56
Fiscalización de Proyecto 657.943,69
TOTAL COSTO ADMINISTRACION DE OBRA 877.258,25
Fuente: Empresa Pública Metropolitana de Hábitat y Vivienda EPMHV.
Elaboración: Luis H. Condolo, Jacqueline Moreira
4.1.4.4. IMPREVISTOS
El porcentaje de improviso para el proyecto es del 1,64% calculado sobre la inversión total del
proyecto, lo cual corresponde aproximadamente a USD 512.707,87
4.1.4.5. SEGURO DE BONOS
En razón de que el proyecto para su construcción tiene como fuente de financiamiento la entrega
de bonos de la vivienda por parte del MIDUVI (3.600 y 5.000), la empresa debe entregar una
póliza del Buen uso de anticipo para garantizar el bono, el costo en el proyecto es de
aproximadamente USD 500.000,00.
43 Gestión de Proyectos, Wikibooks.
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4.1.5. FINANCIAMIENTO – PRESTAMOS
Para el desarrollo del proyecto el BEV estableció una línea de crédito de USD 10.400.000. El
costo de los intereses a tasas reajustables es de USD 800.000,00 (monto de financiamiento del
BEV, Art. 5), incluidos los aportes del MIDUVI en bonos de vivienda urbana, financiará hasta el
80% del costo total del proyecto aprobado.
4.1.5.1. INGRESO CLIENTES
El ingreso receptado por parte de los clientes del Proyecto Ciudad Bicentenario es de USD
10.224.571,00.
4.1.5.2. BONOS DE VIVIENDA
El BEV y MIDUVI de acuerdo a la política del gobierno central, asigna al proyecto bonos de la
vivienda por un valor de USD 3.600 y USD 5.000, el proyecto a la fecha ha recibido la cantidad de
USD 6.109.476,34.
4.1.5.3. PRÉSTAMOS HIPOTECARIOS
El costo de la vivienda tiene componentes correspondientes al ahorro y el valor del bono de la
vivienda, si existe diferencia en el valor de compra este tiene que ser pagado por el comprador de la
vivienda, esta parte del ingreso corresponde a préstamos hipotecarios del BIESS y de las IFIS
(cooperativa de ahorro y crédito)
RESUMEN DE AVANCE DE OBRA Y ECONÓMICO TOTAL DEL PROYECTO
El resumen del avance de obra de la primera y segunda etapa  en  obras de vivienda se refleja en
el siguiente detalle, según informe de fiscalización al 31 de octubre de 2013.
CUADRO N° 37
AVANCE DE OBRA TOTAL DEL PROYECTO BICENTENARIO
RESUMEN DE AVANCE ETAPAS
AVANCE DE OBRAS ETAPA I Y II 85,83%
AVANCE ECONÓMICO A OCTUBRE 2013 22.003.003,55 89,22%
POR EJECUTAR 2.658.795,88 10,78%
Fuente: Proyecto Bicentenario, Informe Técnico Octubre 2013 EPMHV.
Elaboración: Luis H. Condolo, Jacqueline Moreira
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AVANCE DE OBRA ETAPA I  LOTE A 3-4
Exceptuando la manzana 19, presenta un avance significativo de obras de infraestructura, se
están ejecutando obras de  terminación de la  red eléctrica, terminación de adoquinado de aceras y
vías, los plazos para término de las mismas, están previstos para mayo de 2014, incluyendo la
manzana 19.
AVANCE DE OBRA ETAPA II LOTE A 3-3
Las obras de infraestructura   reportan un avance de 53%, red de alcantarillado y agua potable
terminada únicamente faltan las acometidas individuales por manzana, la red eléctrica se encuentra
en proceso ejecución, contrato adjudicado al Consorcio Bravo Salinas con un plazo de ejecución de
150 días,  y avance al momento de un 28% se prevé acabar en febrero de 2014.
En cuanto el avance económico del total de obras de infraestructura para las Etapas I y II, está
presupuestado en USD 5.513.620,36, se reporta a octubre de 2013  una inversión de USD
1.686.342,07 equivalente a un avance de obra ejecutada de un 38% quedando por ejecutar USD
3.446.239,14 equivalente al 62%.44
44 Gestión de Proyectos, Wikibooks.
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4.2. PROYECTO DE RELOCALIZACIÓN LA MENA
GRÁFICO N° 13
PROYECTO DE RELOCALIZACIÓN LA MENA
El MDMQ reconoce e impulsa el pleno respeto y vigencia del derecho de todos sus habitantes al
disfrute de la ciudad y su hábitat. El acceso a suelo urbanizado y una vivienda digna y segura son
componentes esenciales para fortalecer la ciudadanía e integración social, tanto en el sector urbano
como en el rural.
Un manejo adecuado del suelo, del hábitat y la vivienda, así como un desarrollo urbanístico
armónico, son sin duda las mejores armas para resolver graves problemáticas de nuestra ciudad y
nuestros habitantes como son inseguridad y la vulnerabilidad frente a riesgos naturales” 45
La estación invernal de abril de 2011, exacerbó la vulnerabilidad de las viviendas de las familias
asentadas en viviendas precarias en zonas de riesgo en el DMQ, resultado de la situación de
pobreza y segregación espacial aún persistente en las ciudades ecuatorianas. Se estima que en la
actualidad en Quito, las viviendas en situación de riesgo alcanzarían la cifra de 6.000 unidades.
La respuesta inmediata del Municipio a través de la Secretaría de Seguridad y Gobernabilidad,
en coordinación con las Administraciones Zonales, fue evacuar a las familias en peligro, ubicarlas
en albergues temporales y apoyarlas con una bonificación de 132 dólares mensuales para cubrir el
pago de arriendo, por un período de hasta por un año, con la perspectiva de en ese plazo poder
entregarles una vivienda definitiva.
45 Política Metropolitana de Hábitat y Vivienda PMHV-MMDMQ.
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La Empresa Pública Metropolitana de Hábitat y Vivienda formuló el proyecto habitacional La
Mena, en un terreno de propiedad municipal en el sector de La Mena 2 al sur occidente de la ciudad
de Quito. La Mena es un conjunto habitacional que acoge a 408 familias procedentes de barrios en
zonas de riesgo de 3 administraciones zonales del centro y sur de la ciudad de Quito.
El conjunto se edificó con el apoyo económico del Gobierno Central (Bonos de reasentamiento
del MIDUVI), del Gobierno Metropolitano (Bonos de vulnerabilidad y aporte de Empresas
Metropolitanas) y el aporte complementario de las familias a través de un crédito concedido por
una institución del Sistema de finanzas Populares. La propuesta se caracteriza por dos elementos
claves.
La calidad estética y urbanística del conjunto, con una propuesta de vivienda en altura
combinada con casas con posibilidad de crecimiento futuro, priorizando la dotación generosa de
espacio verde y el menor impacto en el medio ambiente.
El acompañamiento social al proceso de relocalización que permite, por un lado, reconstituir en
lo posible las redes sociales preexistentes mediante asignaciones de las viviendas zonificadas de
acuerdo a su lugar de origen y parentesco, y por otro, desarrollar una convivencia armónica a través
de la capacitación para la autogestión de la nueva comunidad constituida y el desarrollo de
iniciativas de economía solidaria. 46
Fechas Claves:
Abril 2011: Evento que genera el desastre dejando sin vivienda a varias familias
Abril 2011; Conformación de Comité de Asignación
Mayo 2011: Declaración de emergencia
Julio 2011 El Concejo Metropolitano Aprueba la Ordenanza Especial la Mena
Sept. 2011 Inicio de acompañamiento social, gestión participativa
Octubre 2011 Se realizan los procesos de contratación abreviada
Abril 2012 Inicia el proceso de entrega de viviendas
Enero 2013 La experiencia se estudia y sistematiza para reproducirla en otras zonas del país.47
46 Fichas de buenas prácticas La Mena.
47 Fichas de buenas prácticas La Mena.
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VIVIENDA DE RELOCALIZACION
La Política Metropolitana de Hábitat y Vivienda establece que el MDMQ realizara programas
para relocalizar a las familias cuyas viviendas se encuentre en lugares de riesgo no mitigable,
además establece que los programas de vivienda para la relocalización de la población en situación
de riesgo no mitigable buscaran inclusión de estos grupos en un contexto diverso, evitando una
territorialización socialmente segregada y evitando el desarraigo.
Para contribuir con los programas de relocalización del Municipio, la EPMHV promoverá la
consecución de viviendas a precios asequibles al grupo meta, subsidio directo de municipalidad y
aplicación del sistema nacional de subsidios.
En este contexto, para las viviendas de relocalización se definirá el precio de venta de la
siguiente manera:
 Por el Costo del terreno
 Se procurara prioritariamente obtener terrenos a través de donación caso contrario a través
de adquisición o expropiación
 Por el Costo de obras de urbanización
.
Proceso de Relocalización y de Construcción
El proceso de relocalización inicia mediante convenio marco interinstitucional entre el
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda y la
Secretaría Nacional de Riesgos, cuyo objetivo es la atención a la emergencia producto de la
estación invernal.
En el marco de este convenio se firmó un convenio específico que permitió una primera
transferencia de recursos (asignación de bonos para las familias a relocalizar) al Municipio
Metropolitano con los cuales se inició la edificación del conjunto habitacional en un terreno de
propiedad municipal.
Se constituye el Comité Interinstitucional de Asignación encargado de la calificación de las
familias para los subsidios habitacionales y de la asignación de la vivienda correspondiente. Las
familias calificadas se agrupan por procedencia geográfica o parentesco, en grupos de 8 (que es el
número de departamentos por edificio) y se procede al sorteo de edificios.
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Una vez asignado el edificio entre las 8 familias deciden la asignación de piso y departamento
ya sea por sorteo o consenso, salvo en el caso de familias con miembros de 3ª edad o con
discapacidades, las cuales tienen la primera opción para escoger los departamentos en planta baja.
Para ser calificada para el programa de relocalización la condición inicial es que la familia
formalice su voluntad de participar en el mismo y abandone la vivienda en riesgo de manera
inmediata. En caso de que sobre las viviendas originales las familias tuvieran título de propiedad, el
municipio procede al proceso de expropiación y pago del valor.
Este monto permite a estas familias financiar el saldo restante que en otros casos se resuelve vía
crédito. En caso de que el valor de la vivienda expropiada sea mayor al valor establecido por el
MDMQ como valor máximo de vivienda social mínima (establecido por la EPMHV, cada año), las
familias recibe el valor de la expropiación y no se considera su participación en el programa
habitacional, en la medida en que el monto recibido le permite a la familia optar por otra vivienda
en el mercado.
El proyecto para el plan de relocalización lo genera la EPMHV mediante ordenanza especial
No.0091, se elaboran los procesos de pre factibilidad, factibilidad hasta llegar al proyecto
definitivo; mediante ordenanzas No. 267 y 331, específicas para vivienda de interés social y
vivienda de emergencia, la EPMHV gestiona y coordina las obras de infraestructura con las
Empresas Metropolitanas EPMAPS, EPMMOP.
En el marco de la declaratoria de emergencia, se realizan procesos abreviados de contratación de
las obras de edificación con tres constructores privados, con cronogramas ajustados a 7 meses de
ejecución; en todos los casos involucrando en el proceso constructivo la fuerza laboral de obreros
que provienen de las familias a relocalizar.
Las obras comunitarias de caminerías, conformación de taludes, tratamiento de espacios verdes,
los ejecuta una Cooperativa de Construcciones que proviene de la economía solidaria. Mediante
convenio de cooperación interinstitucional suscrito entre la EPMHV y el Ministerio de Electricidad
y Energía Renovable MEER, se programó la dotación de sistemas solares térmicos a todas las
viviendas, con la finalidad de disminuir el consumo de electricidad así como de gas licuado de
petróleo para el calentamiento del agua.
La participación de la comunidad, capacitación emprendedora en economía solidaria, formación
de comunidad, son procesos que la EPMHV gestiona a través los departamentos de Desarrollo
Comunitario y Gestión de la Demanda, durante los meses en los cuales se construye el proyecto
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habitacional, la gestión comunitaria construye la comunidad de vecinos involucrándolos en el
proceso constructivo.48
GRÁFICO N° 14
COMUNIDAD ENTORNO AL PROYECTO LA MENA
Situación antes del comienzo de la Iniciativa
Se estima que en Quito existen alrededor de 6.000 viviendas que se edificaron en zonas de
riesgo no mitigable, afectadas por riesgo de derrumbes, deslizamientos, inundaciones, proximidad
no permitida a instalaciones de alto riesgo o ubicación en bordes de quebradas.
En el Gráfico 15 se muestran las áreas de susceptibilidad a movimientos en masa en color rojo,
áreas en las cuales se asientan generalmente barrios con familias de bajos ingresos
correspondientes a los deciles uno al cinco.
El invierno que vivió la capital en abril de 2011 se caracterizó por la pluviosidad más alta de los
últimos 40 años, lo que produjo como efecto un sinnúmero de movimientos en masa que afectaron
las viviendas y produjeron pérdidas humanas.
La temprana intervención del cabildo capitalino permitió que se minimizaran los efectos del
temporal invernal a través de la habilitación de albergues temporales y el traslado de las familias en
mayor peligro, adicionalmente el Municipio de Quito mediante ordenanza instituyó una ayuda
económica para solventar el alquiler de viviendas a las familias en riesgo y desarrolló un intenso
trabajo de concientización para lograr el abandono voluntario de las viviendas en riesgo.
Estas medidas emergentes se complementaría con la respuesta de relocalización definitiva en los
programas habitacionales que para tal efecto desarrollaría la Empresa Pública Metropolitana de
Hábitat y Vivienda, cuyo primer programa en gran escala constituye La Mena.
48 Ficha de buenas prácticas La Mena.
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GRÁFICO N° 15
BARRIOS INTERVENIDOS EN ZONAS DE RIESGO NO MITIGABLE
Fuente: Secretaria de Seguridad y Gobernabilidad MDMQ 2012
Elaboración: Instituto de la Ciudad 2013
Establecimiento de Prioridades Institucionales
El proceso de relocalización de las familias afectadas demandó un eficiente nivel de
coordinación interinstitucional del Gobierno Central y Local.
Así mismo, al interior del Municipio Metropolitano, se estableció una agenda concertada y
responsabilidades específicas, entre las distintas dependencias metropolitanas responsables de
enfrentar la emergencia: Concejo Metropolitano, Administración General, Secretaría de Seguridad,
Empresas Metropolitanas y Administraciones Zonales.
El Comité de relocalización conformada mantuvo reuniones semanales durante todo el proceso.
Prioridades Sociales
Atención inmediata a 408 familias afectadas o en alto riesgo, a través de la implementación de
albergues temporales y acompañamiento social. .
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Ayuda humanitaria mediante un apoyo monetario de 132 USD por un período de hasta 12
meses, que permitió que las familias puedan pagar el alquiler de una vivienda mientras se
construyeron las viviendas definitivas. Acompañamiento social durante todo el proceso, hasta la
relocalización definitiva de las familias en viviendas adecuadas. Fortalecimiento comunitario y
desarrollo de iniciativas de economía solidaria.
4.2.1. CONSTRUCCIÓN DE VIVIENDAS
Calidad Urbanística del Conjunto
Inserción del programa habitacional en una zona popular consolidada, para aprovechar la
existencia de redes de servicios públicos, transporte público y equipamientos de educación y salud.
Con una intervención de alta calidad urbanística-ambiental y con acciones municipales
complementarias en el espacio público aledaño y con la recuperación de la quebrada con trabajo
comunitario.
Desarrollo de una respuesta urbana en altura que permita una mayor asignación al espacio
verde, y combinar con un número menor de viviendas individuales con posibilidad de crecimiento
futuro. Incorporación de paneles solares con el objetivo de apoyar a la reducción del consumo de
electricidad y gas licuado de petróleo al incorporar Sistemas Solares Térmicos.49
GRÁFICO N° 16
PROCESO CONSTRUCTIVO PROYECTO DE RELOCALIZACIÓN LA MENA
La propuesta urbanística prioriza el área verde de uso comunitario y la accesibilidad peatonal a
todo el conjunto. Con índices por sobre la norma el conjunto ostenta más el 55% entre área verde y
cominería.
49 Ficha de buenas prácticas La Mena.
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La estructura individualizada de las casas (40m2 primera etapa) permite la posibilidad de
crecimiento de hasta tres plantas (120m2). El costo de la construcción de viviendas de las dos
etapas del proyecto es de USD 6.872.852.
La concepción urbana permite el traslado peatonal a lo largo y ancho de todo el conjunto. Tiene
la ventaja natural de estar bordeado de una quebrada en la cual ya se han desarrollado actividades
comunitarias para su recuperación.
Construcción de Comunidades
Una importancia equivalente a la brindada a la concepción urbanística se otorga a la
construcción de la parte intangible de un vecindario: las relaciones interpersonales, fortaleciendo la
solidaridad y corresponsabilidad ciudadana.
Sustentabilidad Ambiental
El proyecto pone atención al tema de sustentabilidad ambiental a través de dos componentes: la
recuperación de la quebrada La Raya Sur a través del trabajo comunitario y la instalación de
sistemas solares térmicos para el suministro de agua caliente (con el apoyo delMinisterio de
Electricidad y Energía Renovable, MEER).
El proyecto se desarrolló en un predio municipal, en una zona de residencia consolidada,
contribuyendo a la densificación de la ciudad y la optimización de las redes de infraestructura.
Las 400 familias que integran el proyecto se han asociado con la empresa Reinventa, dedicada
al negocio de la reutilización de materiales.
El sistema funciona mediante un intercambio. Primero, los vecinos de La Mena recolectan y
clasifican objetos tales como botellas plásticas, de vidrio, fundas plásticas limpias, cartones,
cuadernos desarmados y metales. Los entregan a la gestora ambiental. Y entonces, la firma les
retribuye con algo que las familias recicladoras necesitan.50
50 Diario el telégrafo del 19 de septiembre del 2013 pg. 9
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La Asignación de las Viviendas
Para el proceso de asignación de las viviendas se ha definido una metodología y se conformó
un Comité con la participación de la Secretaria de Seguridad y Gobernabilidad, las
Administraciones Zonales Manuela Espejo, Quitumbe, Eloy Alfaro y EPMHV.
4.2.2. INFRAESTRUCTURA
4.2.2.1. MOVIMIENTO DE TIERRAS
El costo del movimiento de tierras para la construcción de plataformas fue de   USD 107.400.
4.2.2.2. AGUA POTABLE
El costo de la construcción de la red de agua potable por  parte del  proyecto de relocalización
La Mena es de USD 241.000,00
4.2.2.3. RED ELÉCTRICA
Costo de construcción de la red eléctrica es de USD 476.000, red eléctrica, instalaciones
externas e internas.
4.2.2.4. ALCANTARILLADO SANITARIO
La construcción de la red total de alcantarillado la construye a su costo la EPMAPS, toda vez
que se trata de un proyecto de relocalización.
4.2.2.5. CANALIZACIÓN TELEFÓNICA
Al estar el proyecto situado en el sector de La Mena, la programación de la CNT ya tiene
desarrollado la infraestructura del proyecto de dotación de teléfonos para el sector.
4.2.2.6. CALLES, VÍAS, ADOQUINADO
Al estar el proyecto situado en el sector de La Mena, sus vías de acceso ya están conformadas,
no existe egresos por este concepto en la construcción del proyecto.
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4.2.3.   TERRENO
GRÁFICO N° 17
TERRENO DEL PROYECTO DE RELOCALIZACIÓN LA MENA
El terreno del Proyecto de Relocalización La Mena fue transferido por el MDMQ a la EPMHV
de acuerdo a la escritura en la cláusula tercera se estipula que: “CLAUSULA TERCERA:
ENTREGA RECEPCION.- con los antecedentes expuestos, EL MUNICIPIO procede a la entrega
(tradición) de los siguientes inmuebles:
Numeral 3.1. Predio numero: 1236239, clave catastral: 30908 47 001, ubicado en la ex hacienda
La Mena, calles Ríos Conuris y Alonso de Bastidas, parroquia La Magdalena, cantón Quito, de una
superficie de treinta y un mil quinientos cuarenta y seis coma doce metros cuadrados.
Numeral 3.2. Predio numero: 802251, clave catastral: 30908 40 002, ubicado en la ex hacienda
La Mena, calle Cristóbal Enríquez, parroquia La Magdalena, cantón quito, de una superficie de
1295,11 m2.
Por su parte LA EMPRESA, recibe a entera satisfacción, los inmuebles detallados en los
numerales 3.1 y 3.2 de esta cláusula tercera, sin tener nada que reclamar en el futuro por este acto51.
El terreno está avaluado en USD 1.496.427.”
51 Escritura y acta de entrega recepción que otorgan: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito y la
Empresa Pública Metropolitana de Hábitat y Vivienda Pag. 5




ÁREA TOTAL DEL TERRENO 31.545 m2 100%
ÁREA DE VÍAS Y DE OTROS ESPACIOS
PÚBLICOS 17.349 m2 55,0%
AREA DEL PROYECTO LA MENA 14.196 m2 45,0%
SUELO PARA VIVIENDA 11.681 m2 37,1%
Viviendas Planta Baja 7.108 m2 22,5%
Locales Comerciales 765 m2 2,4%
Parqueaderos 3.808 m2 12,2%
SUELO PARA EQUIPAMIENTO PRIVADO 2.515 m2 7,9%
Equipamiento 346 m2 1,0%
Pasaje Peatonal 434 m2 1,4%
Vía Pública 1735 m2 5,5%
Fuente: Empresa Pública Metropolitana de Hábitat y Vivienda EPMHV.
Elaboración: Luis H. Condolo, Jacqueline Moreira
La distribución del terreno se presenta compuesto en gran parte por la presencia de Áreas de
vías y de espacios públicos que representan el 55,0%, mientras el 45,0% es la destinada para el
proyecto La Mena, mientras el suelo para vivienda representa el 37,1%.
CUADRO N° 39







OBRAS COMUNITARIAS 727.126 9,84%
INDIRECTOS E IMPREVISTOS 680.938 9,22%
TOTAL 7.387.310 100%
Fuente: Empresa Pública Metropolitana de Hábitat y Vivienda EPMHV.
Elaboración: Luis H. Condolo, Jacqueline Moreira
4.2.4. GASTOS ADMINISTRATIVOS Y FINANCIEROS
Los gastos administrativos los asume la EPMHV; como se trata de un financiamiento por
intermedio de la Secretaria de Riesgos y Seguridad, no hay gastos financieros en el proyecto.
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4.2.4.1. COSTO FIDEICOMISO
De acuerdo a lo que disponen las ordenanzas municipales, para este tipo de proyectos de debe
constituir un fideicomiso para el manejo de los recursos, en este caso se estableció un Fideicomiso
de Flujo de fondos cuyo costo es de USD de 4.600,00 mensuales,  Administrado por Fondos
Pichincha.
4.2.4.2. FISCALIZACIÓN
Para el desarrollo del proyecto de relocalización La Mena, la fiscalización de las obras tiene un
monto total de USD 129.231.
4.2.4.3. GERENCIA DE PROYECTO
El costo de la gerencia del Proyecto es de USD 26.712,00 aproximadamente.
4.2.4.4. IMPREVISTOS
En todo tipo de proyecto se debe considerar un 5% del valor del presupuesto de construcción
para destinar a gastos imprevistos.
4.2.4.5. SEGURO DE BONOS
En el proyecto de relocalización La Mena no hay seguro de bonos, en razón de que el proyecto
es realizado por medio de inversiones del municipio y del gobierno central.
4.2.5. FINANCIAMIENTO – PRESTAMOS
Las familias relocalizadas en el conjunto habitacional La Mena, han contribuido para completar
el valor total de la vivienda nueva, a través de créditos obtenidos en el sistema financiero formal,
en el caso de los departamentos por un valor de USD 3.850 que se paga en cuotas de USD 53 al
mes a 10 años, y en el caso de vivienda unifamiliar de crecimiento progresivo por un valor de USD
6.850que se paga en cuotas de USD 95 al mes durante 10 años.52
52 Ficha de buenas prácticas La Mena.
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4.2.5.1. INGRESO CLIENTES
En el Proyecto de Relocalización La Mena los únicos ingresos que se reciben directamente es la
venta de locales comerciales y cuyo monto suma la cantidad de USD 646.882,25, estos ingresos
serviráncomo fuente de ingresos para invertir en otros procesos que son desarrollados por la
EPMHV.
4.2.5.2.      BONOS DE VIVIENDA
El Municipio del Distrito Metropolitano de Quito a través de la Secretaría de Seguridad y
Gobernabilidad, entrega el Bono de Vulnerabilidad, equivalente al 10% del valor de la vivienda
social del año en curso.
El Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI) otorga a las familias el Bono de
Reasentamiento que permite cubrir entre el 63% y el 52% del costo del departamento o de la casa
respectivamente.
Para el pago del valor restante de la vivienda, la EPMHV estableció un convenio de
colaboración con una cooperativa de ahorro y crédito, parte del Sistema de Finanzas Populares y
Solidarias, mediante el cual se brindó facilidades para las familias puedan acceder al
financiamiento complementario necesario, con plazos y cuotas accesibles con relación a la
capacidad de pago.
4.2.5.3.      PRESTAMOS HIPOTECARIOS
El saldo del precio de la solución habitacional, será asumido por el beneficiario de acuerdo a las
condiciones de crédito canalizadas a los beneficiarios a través de las instituciones financieras y
complementariamente mediante ahorro, y recursos propios.
En los casos en que el sitio en riesgo sea de propiedad de la familia relocalizada, y el municipio
realice la expropiación de ese bien, el monto de la expropiación servirá para cancelar parte del pago
de su nueva solución habitacional.
MONTO GLOBAL DE LA INVERSION
Los egresos realizados por cuenta del desarrollo del Proyecto de Relocalización La Mena suman
la cantidad de USD 6.105.126,83 durante los años 2011 y 2012.
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RESULTADOS ALCANZADOS
Las familias relocalizadas en el conjunto habitacional La Mena a través del acompañamiento
social han establecido acuerdos de convivencia, han logrado desarrollar la gestión participativa
orientada a lograrla autogestión comunitaria, han desarrollado su identidad y pertenencia al nuevo
territorio, que se manifiestan en su compromiso alrededor de objetivos comunes del conjunto
habitacional y en su integración en la organización social del barrio en el cual este conjunto se
implantó.
Se han desarrollado relaciones de vecindad basadas en el respeto, la tolerancia y la solidaridad.
Se ha configurado una estructura organizacional definida y un sistema de toma de decisiones por
consenso.
La comunidad se reconoce capaz de gestionar y aportar para la satisfacción de sus necesidades,
se responsabiliza del cuidado de los espacios comunitarios, espacios públicos y el entorno natural.
La nominación de su directiva se dio en un proceso auto gestionado de voto universal con
inscripción de candidaturas, presentación de programas de trabajo y campaña electoral.
El conjunto habitacional se implanta en un terreno no edificado, localizado en el barrio La Mena
en una zona de alta consolidación urbana y que dispone de todos los servicios, contribuyendo a una
ciudad compacta y a la optimización de la infraestructura construida, logrando la continuidad
territorial y aportando a la valoración urbanística del sector.
Se trata de un conjunto abierto, contrarrestando la tendencia al "amurallamiento de la ciudad".
La acción metropolitana complementa la intervención con un tratamiento especial del espacio
público circundante.
El proyecto urbanístico prioriza el área verde y los espacios comunitarios -asignándoles el 55%
del área del conjunto-, se garantiza la accesibilidad peatonal a todo el conjunto y la accesibilidad a
personas con capacidades especiales, las áreas deportivas son accesibles tanto a los moradores del
conjunto como a los vecinos del barrio.
Como efecto positivo de la implantación, en un barrio popular, del proyecto habitacional La
Mena se ha generado un proceso paulatino de renovación urbana por iniciativa de los propios
vecinos de las casas aledañas al conjunto, fenómeno de emulación que se manifiesta en el
mejoramiento y pintura de casi la totalidad de las fachadas que están frente al conjunto,
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desvirtuando los iniciales "temores" y "prejuicios" sobre una desvalorización de su barrio como
efecto de la llegada de los "relocalizados".53
GRÁFICO N° 18
PROYECTO DE RELOCALIZACIÓN LA MENA FINALIZADO
53 Ficha de buenas prácticas La Mena.
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CAPÍTULO V
FACTIBILIDAD ECONÓMICO – FINANCIERA
En lo que tiene relación con la factibilidad económica financiera, solamente se han realizado los
estudios del Proyecto Ciudad Bicentenario, toda vez  que el Proyecto de Relocalización La Mena
tiene financiamiento directo vía bonos transferidos a través de la Secretaria de Seguridad,
consecuentemente no es un proyecto que persiga obtener beneficios en el orden económico
financiero.
EL ANALISIS DE RENTABILIDAD
Se presenta en este modelo el plan de inversiones con el resultado del análisis que muestra que
el proyecto tipo propuesto, es rentable para la EMPRESA PÚBLICA METROPOLITANA DE
HABITAT Y VIVIENDA sin dejar de ser competitivo.
El VAN del Proyecto, cubriendo todos los costos de la Empresa y dejando un margen del 8% de
utilidad a la misma es de 12.552.422,00 Dólares a valor presente.
Supuestos realizados para el análisis financiero y de rentabilidad.
Ingresos
Los ingresos fueron estimados según los supuestos establecidos en la política de precios
establecida en la sección de estrategia de mercadeo, precio. Dado que el objetivo del modelo
financiero es el de estimar a futuro la viabilidad y rentabilidad de un proyecto tipo, los precios
estimados y la velocidad de venta se estimaron con base a los datos proporcionados por la EPMHV
sobre proyectos anteriores en cuanto a volúmenes de viviendas construidas. Nótese que los
primeros seis meses en el modelo reflejan ventas sobre planos. El modelo toma en cuenta un ajuste
de precios según el período en el que el cliente formalice su compromiso de adquirir la vivienda.
Egresos
Los costos directos están relacionados de manera directa con la obra civil del proyecto. Los
costos indirectos se componen de; gestión de ventas y publicidad, planificación y diseño, dirección
de obra, gerencia del proyecto y finalmente de impuestos y tasas. El valor del terreno y los costos
indirectos de planificación y tasas e impuestos se lo ubicó al inicio del flujo ya que son las
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inversiones del proyecto y estas deben ser pagadas y obtenidas antes del inicio del proyecto. Por
otra parte los costos por honorarios, administración, gerencia, fiscalización fueron estimados según
los valores indicados en la estrategia de mercadeo y colocados en el flujo de efectivo durante la
construcción del proyecto.
Tasa de descuento
La tasa de descuento es la variable con la cual se descuentan los flujos futuros a valor presente
para establecer la viabilidad del plan estratégico. Para el cálculo de flujos descontados del proyecto
la tasa de descuento debe tener relación con los niveles de riesgo a los cuales está expuesto el
proyecto, el sector en el cual pertenece y la economía en su conjunto.
Para determinar una tasa de descuento referencial de inversión se la realizó a través de la
aplicación del método del Capital AssetPricingModel (CAPM) ó modelo de valoración de activos
financieros. La tasa de descuento es el rendimiento mínimo que se le debe compensar al
inversionista por el riesgo asumido. El CAPM se muestra por la formula:
c= f+( m− f)+ p
Donde:
Rc = Es la tasa de rendimiento esperada del activo c. ßi = es el beta (cantidad de riesgo sistemático)
Rm = Rendimiento del mercado.
Rf = Rendimiento de un activo libre de riesgo.
Rp= Riesgo país del Ecuador en comparación al mercado de comparación.
Cabe destacar que si la EPMHV realiza todos sus proyectos en Quito, y sus fondos son
mantenidos en Ecuador, Rp debe ser igual a cero. Realizando una estimación conservadora (es
decir, incluyendo un Rp distinto a cero) y considerando lo anterior para el sector de la construcción,
Rf, la tasa libre de riesgo viene dada por el rendimiento de las letras o bonos del tesoro de los
Estados Unidos.
De acuerdo al Banco Central del Ecuador dicha tasa se encontraba en el 2011 en 4,52%. De
acuerdo a Damodaran (2012) en los Estados Unidos de América el rendimiento del sector de la
construcción es de 11,58% y la beta es de 0,93. Este sería el rendimiento para el sector de la
construcción en los Estados Unidos. Para trasladar el costo de capital al contexto ecuatoriano se
incorpora una prima de riesgo dada por el riesgo país que es un índice que incorpora variables
económicas, políticas y financieras del país.
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Esta variable según publicaciones del Banco Central del Ecuador es de 800.00 puntos ó 8,00%.
Por lo tanto la tasa de descuento para descontar los flujos se halla en el 19, 8%. Este dato es
importante, en particular para posibles participaciones del sector privado en proyectos de la
EPMHV, pues es el rendimiento máximo que la EPMHV debería pagar por la parte proporcional
aportada por el los inversores privados en alianzas estratégicas.
Con esa tasa de descuento (19,58% anual efectiva) se puede descontar los flujos futuros para
poder determinar la factibilidad de este plan. En cualquier plan de negocios se utiliza el Valor
Actual Neto (VAN) como el criterio financiero para valorar el proyecto.
El análisis de los flujos descontados consiste en determinar el valor actual de los flujos futuros
que se esperan en el transcurso del proyecto, los cuales son descontados a una tasa adecuada al
riesgo de la inversión.
El criterio de aceptación es que cuando el VAN es mayor a cero (VAN > 0), el plan genera
ganancias de valor a la inversión y se debe aceptar el plan. Si el VAN es igual a cero el plan cubre
todos los costos y gastos, incluyendo al remuneración del capital, pero no genera valor adicional a
dicha remuneración. Si el VAN es menor a cero (VAN < 0), el proyecto genera pérdida de valor y
no se debería realizar.
En este caso, como se ha señalado, el plan remunera todos los costos y crea valor adicional, el
mismo que puede ser empleado en las políticas y objetivos que a bien tenga la EPMHV. Consta a
continuación la modelación relacionada.




El precio de venta máximo de las unidades habitacionales que se financien con los créditos
otorgados por el BEV será de hasta un monto de USD 37.995,00.
CUADRO N° 40
PRECIOS DE LAS VIVIENDAS PROYECTO BICENTENARIO AL 2012
CUADRO PROMEDIO DE PRECIOS CIUDAD
BICENTENARIO















Fuente: Empresa Pública Metropolitana de Hábitat y Vivienda EPMHV.
Elaboración: Luis H. Condolo, Jacqueline Moreira
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CUADRO N° 41
CUADRO DE PRECIOS PROMEDIO POR MANZANA DE CIUDAD BICENTENARIO
CUADRO PROMEDIO DE PRECIOS CIUDAD BICENTENARIO
TIPO DE VIVIENDA
A3-4 C41P25 C41P9 C58CG C58SG C74A C74B C80 C84 DP50A DP50B DX72 DX75 DX85
TOTALPRECIO 11.000 10.500 14.000 13.000 18.000 18.500 19.900 19.900 10.400 9.900 16.400 17.000 22.100 25.000
Manzana 1 8 28 13 16 65
Manzana 2 8 36 12 4 60
Manzana 3 19 12 14 4 9 2 60
Manzana 4 27 16 11 3 57
Manzana 5 10 16 10 30 66
Manzana 6 10 16 14 30 70
Manzana 8 20 7 39 66
Manzana 9 16 8 26 50
Manzana 11 20 7 41 68
Manzana 13 10 2 13 10 11 20 20 1 3 90
Manzana 14 4 4 28 20 20 1 3 80
Manzana 15 4 2 15 15 21 21 12 12 102
Manzana 16 4 2 15 15 21 21 12 12 102
Manzana 17 4 4 28 20 20 1 3 80
Manzana 18 28 28
Manzana 19 28 8 36
Manzana 20 12 10 22
TOTAL
VIVIENDAS 176 132 113 225 30 30 103 29 42 42 84 84 3 9 1102
TOTAL
VENTAS 1.936.000 1.386.000 1.582.000 2.925.000 540.000 555.000 2.049.700 577.100 436.800 415.800 1.377.600 1.428.000 66.300 225.000 15.500.300
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A3-3 C41P9 C58SG C80 C84 DP50A DP50B DX 72 DX 75 C82CG TOTAL
PRECIO 12.000 14.300 21.000 19.900 10.500 10.000 17.000 17.600 24.500
Manzana 22 50 9 24 28 111
Manzana 23 14 16 32 36 98
Manzana 24 10 72 7 89
Manzana 25 13 42 17 72
Manzana 26 16 38 22 76
Manzana 27 15 36 18 69
Manzana 29 23 11 24 24 16 16 114
Manzana 30 54 24 24 18 18 138
TOTAL
VIVIENDAS 141 251 11 16 48 48 90 98 64 767
TOTAL
VENTAS 1.692.000 3.589.300 231.000 318.400 504.000 480.000 1.530.000 1.724.800 1.568.000 11.637.500
TOTAL DE VIVIENDAS CIUDAD BICENTENARIO 1869
TOTAL PRECIOS CIUDAD BICENTENARIO 27.137.800
Fuente: Empresa Pública Metropolitana de Hábitat y Vivienda
Elaborado por: Luis H. Condolo, Jacqueline Moreira
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CUADRO N° 42
PRECIOS DE LAS VIVIENDAS PROYECTO BICENTENARIO AL 03 DE OCTUBRE
DEL 2013
CUADRO PROMEDIO DE PRECIOS CIUDAD
BICENTENARIO









Fuente: Empresa Pública Metropolitana de Hábitat y Vivienda EPMHV.
Elaboración: Luis H. Condolo, Jacqueline Moreira
CIUDAD BICENTENARIO
El estado de fuentes y usos muestra la liquidez del patrimonio autónomo (recursos)
La liquidez se ubica en USD 1,20 millones.
Los recursos recibidos por el fideicomiso corresponden a USD 13,20 millones.
De su lado, se han utilizado USD 12,30 millones principalmente en actividades de inversión
(transferencias para la construcción e inversiones financieras).
Los gastos acumulados que constituirían costos indirectos del proyecto, suman USD 5.291.339,12
5.1.2.1. COSTOS DIRECTOS
Los costos directos del Proyecto de Vivienda Ciudad Bicentenario se dividen en:
 Costos Directos Etapa I la cantidad de USD 12.725.593,71
 Costos Directos Etapa II la cantidad de USD 13.070.707,13
Lo cual nos da una suma de USD 25.796.300,84 de las 2 Etapas. También tenemos los
Costos Directos de Infraestructura y Urbanización
 Costos Directos de Infraestructura Etapa I la cantidad de USD 2.954.965,20
 Costos Directos de Infraestructura Etapa II la cantidad de USD 2.558.661,04
Lo cual nos da una suma de USD 5.513.626,24 entre las 2 Etapas.
Dándonos como resultado un Costo Directo Total de USD 31.309.927,08para todo el Proyecto
de Vivienda Ciudad Bicentenario.
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CUADRO N° 43
COSTOS DIRECTOS  PROYECTO BICENTENARIOETAPA I
SUBTOTAL ETAPA I





Mz. 1 64 5.765,00 705.698,44
Mz. 2 60 5.867,00 576.276,80
Mz. 3 60 5.885,00 653.777,13
Mz. 4 57 5.846,00 616.916,59
Mz. 5 66 6.158,00 757.761,13
Mz. 6 72 6.800,00 818.679,29
Mz. 8 66 6.630,00 724.739,57
Mz. 9 50 4.635,00 570.928,42
Mz. 11 68 6.672,00 705.152,21
Mz. 13 90 7.084,00 1.565.825,53
Mz. 14 80 7.139,00 1.348.982,16
Mz. 15 103 7.169,00 1.554.989,72
Mz. 16 104 7.286,00 1.705.730,72
Mz. 18 28 4.143,00 420.136,00
SUBTOTAL
ETAPA I 968 87.079,00 12.725.593,71
Fuente: Empresa Pública Metropolitana de Hábitat y Vivienda EPMHV.
Elaboración: Luis H. Condolo, Jacqueline Moreira
CUADRO N° 44
COSTOS DIRECTOS  PROYECTO BICENTENARIO ETAPA II
SUBTOTAL ETAPA II





Mz. 17 88 7.500 1.666.771,46
Mz. 19 0 2.652 0,00
Mz. 22 114 12.349 1.557.359,28
Mz. 23 102 9.574 1.578.489,65
Mz. 24 84 12.881 1.250.367,78
Mz. 25 69 8.097 1.099.112,56
Mz. 26 73 7.802 1.148.626,81
Mz. 27 65 7.357 1.041.637,77
Mz. 29 120 7.982 1.678.322,39
Mz. 30 148 8.420 2.050.019,44
SUBTOTAL ETAPA II 863 84.614 13.070.707,13
Fuente: Empresa Pública Metropolitana de Hábitat y Vivienda EPMHV.
Elaboración: Luis H. Condolo, Jacqueline Moreira
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5.1.2.2. COSTOS INDIRECTOS
Los Costos Indirectos del proyecto Ciudad Bicentenario van a requerir o alcanzan la cantidad
de USD 5’291.339,12 el cual esta desglosado de la siguiente manera.
CUADRO N° 45
COSTOS INDIRECTOS DEL PROYECTO CIUDAD BICENTENARIO
COSTOS INDIRECTOS
ESTUDIOS USD
Planificación Arquitectónica, ordenanza 407.298,47
Levantamietno topográfico, Estudio de suelos 28.197,59
Diseño Eléctrico 46.995,98
Diseño  Hidro-Sanitario 34.463,72
Propiedad HorizontalAlicuotas y Linderos del Conjunto 36.640,00
TOTAL 553.595,76
IMPUESTOS Y TASAS USD
Aprobación Municipal, impuestos prediales y otros 109.657,28
Declaratoria de Propiedad Horizontal 15.665,33
Fondo de Garantía 0,00
Garantías por bonos 939.919,56
Asesoría Legal y Gastos Notariales 250.645,21
Acometida EEQ /CNT 0,00
Acometida Agua Potable 46.995,98
Acometida Alcantarillado 0,00
TOTAL 1.362.883,36
GESTION DE LA DEMANDA USD
Gestión Social y Comercial  (Inscripción, trámites bono de crédito y escrituras) 532.621,08
Comisiones pagadas 156.653,26
Publicidad / Registro Fotográfico 187.983,91
Gestión comunitaria 46.995,98
TOTAL 24.254,23
ADMINISTRACIÓN DE OBRA USD




Honorarios de administración 429.229,93
Gastos de constitución legales y notariales 15.665,33
Gastos administrativos 1.566,53
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Costo mantenimiento cuentas bancarias 10.965,73
TOTAL 457.427,52
MANTENIMIENTO OBRA USD
Administración del conjunto  conserje y mantenimiento de obra 225.000,00
Entrega de viviendas a propietarios (eventos y otros actos y gastos relacionados) 36.640,00
Guardianía  (1 puntos 24 horas) 552.000,00
Mantenimiento de obra 302.280,00
TOTAL 1.15.920,00
TOTAL COSTOS INDIRECTOS 5.291.339,12
Fuente: Empresa Pública Metropolitana de Hábitat y Vivienda
Elaborado por: Luis Condolo, Jacqueline Moreira
5.1.2.3. COSTOS FINANCIEROS
Los costos financieros del proyecto Ciudad Bicentenario es de USD 748,491.80, y corresponde
a los intereses de la línea de financiamiento del BEV otorgado al Fideicomiso Ciudad Bicentenario.
CUADRO N° 46
COSTOS FINANCIEROS




Fuente: Empresa Pública Metropolitana de Hábitat y Vivienda
Elaborado por: Luis Condolo, Jacqueline Moreira
5.1.3.1. PRECIOS PROMEDIO
Los precios promedio  en el Proyecto Ciudad Bicentenario son 16114,28 a diciembre del 2012;
y los precios promedio a octubre del 2013 son de 29363,25
5.1.3.2. INGRESOS DEL PROYECTO
Clientes USD 10.224.000,00, financiación mediante préstamos USD 16.200.000,00 (BEV) de
los cuales USD 5.400.000,00 fueron otorgados al Municipio y su pago fue a través de pignoración
de rentas en el Banco Central del Ecuador y 10.400.000,00 otorgados directamente al Fideicomiso
Ciudad Bicentenario, ingreso por cuenta bonos de la vivienda otorgados por el MIDUV es de USD
6.242.000,00.
La Situación de la Vivienda de Interés Social en el DMQ 2014
103
5.1.4. UTILIDAD DEL PROYECTO
Al ser un proyecto de vivienda social promocionada por el MDMQ no existe excedentes en la
liquidación del mismo, al contrario el MDMQ tiene que asumir algunos rubros de gastos por su
cuenta, tal es el caso de la compra de terrenos asignados al proyecto de vivienda, los gastos
administrativos que son asumidos por la EPMHV.
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CUADRO N° 47
CUADRO DE RESUMEN AL 31 DE OCT 2013
CIUDAD BICENTENARIO TOTAL SUBTOTAL SUBTOTAL SUBTOTAL TOTAL % SALDO %











INVERSIONES INVERTIDO POR INVERTIR PORINVERTIR
1. COSTO DEL TERRENO
1.1 Lotes A3-3 y A3-4 4.067.311,77 0,00 4.067.311,77 0,00 4.067.311,77 100% 0,00 0%
2. COSTOS DIRECTOS DE URBANIZACIÓN
2.1
SUBTOTAL OBRAS DE INFRAESTRUCTURA
LOTE A3-4 ETAPA I 2.954.960,39 867.745,31 147.461,09 47.233,48 1.062.439,88 36% 1.892.520,51 64%
2.2
SUBTOTAL OBRAS DE INFRAESTRUCTURA
LOTE A3-3 ETAPA II 2.558.659,97 818.596,76 0,00 186.344,58 1.004.941,34 39% 1.553.718,63 61%
3.
COSTOS DIRECTOS DE CONJUNTOS
HABITACIONALES
3.1 SUBTOTAL ETAPA I 12.725.593,65 11.835.054,19 447.412,95 20.540,41 12.303.007,55 97% 422.586,10 3%
3.2 SUBTOTAL ETAPA II 13.070.707,13 8.604.447,22 0,00 120.966,45 8.725.413,67 67% 4.345.293,46 33%
4. COSTOS INDIRECTOS ETAPA I Y II
4.1 ESTUDIOS 553.595,76 99.885,66 0,00 105.233,96 205.119,62 37% 348.476,14 63%
4.2 IMPUESTOS Y TASAS 1.362.883,37 15.827,28 0,00 77,45 15.904,73 1% 1.346.978,64 99%
4.3 GESTION DE LA DEMANDA 924.254,23 419.685,91 0,00 17.811,97 437.497,88 47% 486.756,35 53%
4.4 ADMINISTRACIÓN DE OBRA 1.877.258,24 760.138,98 0,00 0,00 760.138,98 40% 1.117.119,26 60%
4.5 COSTO FIDEICOMISO 457.427,52 447.626,46 0,00 0,00 447.626,46 98% 9.801,06 2%
4.6 MANTENIMIENTO OBRA 1.115.920,00 191.846,30 913.937,33 22.117,27 1.127.900,90 101% -11.980,90 -1%
5. IMPREVISTOS ETAPA I Y II 512.707,87 64.783,53 0,00 0,00 64.783,53 13% 447.924,34 87%
6. COSTO FINANCIERO 861.766,80 718.038,66 0,00 0,00 718.038,66 83% 143.728,14 17%
COSTO TOTAL PROYECTO
INMOBILIARIO 43,043,046.70 24.843.676,26 5.576.123,14 520.325,57 30.940.124,97 72% 12.102.921,73 28%
Fuente: Dirección Financiera de la EPMHV
Elaborado: Luis H. Condolo, Jacqueline Moreira




Financiamiento de las viviendas de relocalización
Para la relocalización de familias damnificadas y en alto riesgo no mitigable54, se establece que
el financiamiento de las soluciones habitacionales será el siguiente.
 Bono para vivienda de acuerdo a la tabla establecida en el Decreto Ejecutivo N° 1419, del
22 de enero del 201355 (otorgado por el MIDUVI) o el que se encuentre vigente.
 Bono de emergencia (el monto depende de la modalidad: reposición de vivienda o
reasentamiento56 – otorgado por el MIDUVI).
 Bono de vulnerabilidad (10% del costo de una vivienda básica de interés social y en casos
excepcionales hasta el 20%)57. (otorgado por MDMQ)  o la ordenanza que se encuentre
vigente.
CUADRO N° 48
INGRESOS DEL PROYECTO DE RELOCALIZACION LA MENA
SOCIO 2011 2012 2013 TOTAL
MUNICIPIO DE QUITO ADMIN. GEN. 2.200.000,00 2.200.000,00
SSG BONOS DE VULNERABILIDAD 577.100,00 577.100,00
MIDUVI BONO DE RESENTAMIENTO SNGR 685.584,00 2.742.336,00 3.427.920,00
EPMHV-TERRENO/OBRAS COMUNITARIAS 600.000,00 130.904,00 730.904,00
EPMMOPS 141.324,50 141.324,50
EPMAPS 141.324,50 141.324,50
PRESUPUESTO 4.062.684,00 3.024.985,00 130.904,00 7.218.573,00
Fuente: Empresa Pública Metropolitana de Hábitat y Vivienda
Elaborado: Luis H. Condolo, Jacqueline Moreira
54Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, Ordenanza Metropolitana N° 07 7 del 13 de junio de 2011,
Reformatoria de la Ordenanza Metropolitana N° 0331.
55 Decreto Ejecutivo N° 1419 del 22 de enero del 2013 – Modificación del  “Sistema de incentivos a la
vivienda social”
56 Decreto Ejecutivo N° 1419 del 22 de enero del 2013 – Modificación del  “Sistema de incentivos a la
vivienda social.
57Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, Ordenanza Metropolitana N° 331 del 24 de Diciembre de
2010, Ordenanza Metropolitana N° 07 7 y 0396 del 11 de abril del 2013.
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CUADRO N° 49
INGRESOS DEL PROYECTO DE RELOCALIZACION LA MENA
INGRESOS PROYECTO DE RELOCALIZACION LA MENA
DENOMINACIONES USD
TRANSFERENCIA CUENTA MIDUVI 3.427.920,00
TRANSFERENCIA CUENTA BEDE 2.200.000,00
BONOS DE VULNERABILIDAD 578.050,00
BONOS VULNERABILIDAD ESPECIALES 20.000,00
INGRESOS CUENTA CLIENTES 646.882,25
TOTAL INGRESOS PROYECTO 6.872.852,25
Fuente: Empresa Pública Metropolitana de Hábitat y Vivienda
Elaborado por: Luis Condolo, Jacqueline Moreira
El MDMQ aportó con el terreno, obras de urbanización por parte de la Empresa Pública
Metropolitana de Movilidad y Obras Públicas (EPMMOP) la Empresa Pública Metropolitana de
Agua Potable y Saneamiento (EPMAPS).
Además incluye el Bono de Reasentamiento, el cual en un inicio era de USD 9.200 y a partir del
14 de julio, mediante Decreto Ejecutivo subió a USD 12.000. Otro bono es el de vulnerabilidad de
USD 1.450 y el crédito hipotecario.
Las 398 familias beneficiarias pertenecen a los siguientes sectores:
 Zona Eloy Alfaro: La Forestal, Chilubulo, Chaguarquingo, Oriente Quiteño, San Luis de
Miravalle y San Bartolo Alto
 Zona Quitumbe: Cumbres de Chillogallo sector La Garzota, La Cantera de Chillogallo, San
Francisco de La Chorrera
 Zona Centro: Paluco, Línea Férrea, La Colmena, La Libertad, Guápulo, San Diego, El
Placer, Monjas
Además se planteó la incorporación de obreros pertenecientes a las familias damnificadas para
la construcción de la casa comunal y otras obras mediante un convenio que se realizó con la
Cooperativa Eloy Alfaro.
La Secretaría de Seguridad y Gobernabilidad  analizó el listado de las familias en situación de
riesgo y que luego serán transferidos al MIDUVI y la Secretaría Nacional de Riesgos para el
trámite respectivo en la obtención de bonos.
La Situación de la Vivienda de Interés Social en el DMQ 2014
107
La Empresa de Hábitat y Vivienda desarrolló el diseño de los planos y fueron presentados en la
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TOTAL 372 269 103
Fuente: Empresa Pública Metropolitana de Hábitat y Vivienda
Elaborado por: Luis H. Condolo, Jacqueline Moreira
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CUADRO N° 51
FAMILIAS Y TENENCIA DE VIVIENDA ANTERIOR

















FAMILIAR / ARRENDATARIO 94 25.27%
TOTAL: 372 100%
Fuente: Empresa Pública Metropolitana de Hábitat y Vivienda
Elaborado por: Luis H. Condolo, Jacqueline Moreira
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CAPÍTULO VI:
CONCLUSIONES Y  RECOMENDACIONES
6.1. CONCLUSIONES
La vivienda nueva de interés social que está impulsada por el Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito no está dirigida a proporcionar soluciones habitacionales al estrato de la
población que se sitúa en los deciles más bajos (uno al cinco). El financiamiento está dirigido a las
familias con ingresos desde 600 en adelante, los del decil uno al seis por sus ingresos no son
sujetos de crédito y tampoco disponen de ingresos familiares para pagar el costo de una vivienda
por más bajo que sea su costo de compra.
El Municipio del Distrito Metropolitano de Quito no oferta la cantidad necesaria de vivienda de
interés social, esto debido a que es necesaria la provisión de fondos por parte del gobierno central
para el desarrollo de los proyectos, sin embargo de esto no se suple la demanda de viviendas para
los sectores de la población que no disponen de vivienda.
La población que tiene ingresos por debajo de USD 600,00 no son sujetos de crédito por parte
de las instituciones financieras, el sector de la población clasificada como económicamente inactiva
o que trabaja por cuenta propia tampoco son considerados como sujeto de crédito para la compra de
vivienda, esto debido a que no tiene un ingreso fijo mensual que les permita pagar la obtención de
un crédito del BIESS o de cualquier institución financiera.
El fideicomiso no aporta valor agregado al proyecto, por lo que sería recomendable su
liquidación y cierre.
No se han respetado las ordenanzas establecidas para la construcción de viviendas, la población
invade sitios en zonas de riesgo y construye viviendas de forma precaria sin que estos dispongan de
los más elementales servicios básicos, tampoco se respeta la ubicación de los terrenos en zonas de
riesgo, es tanto la necesidad de contar con una vivienda que estas se construyen precariamente y de
esta manera obtienen techo para las familias.
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6.2. RECOMENDACIONES
Las actividades de desarrollo de los proyectos de vivienda, al momento son manejados por
medio de un fideicomiso de flujo de fondos y de administración inmobiliaria, sin embargo se
recomienda que la EPMHV administre directamente los proyectos y esto disminuiría el costo.
El Estado debe crear líneas de crédito y/o financiamiento para los estratos de la población de
bajo recursos y que no son sujetos de crédito, esto mediante el aumento del valor del bono de la
vivienda que actualmente es de USD 5.000,00 debe proporcionar los terrenos donde se construyen
los proyectos, las instituciones públicas afines deben considerar en sus presupuestos rubros que
permitan realizar obras de infraestructura sin costo para el proyecto y por ende al beneficiario.
Se deben realizar estudios que permitan determinar a qué población efectivamente se debe
proporcionar vivienda tipo social, ya que se dan casos de que no disponen de vivienda pero son
dueños de un lote de terreno, en este caso el estado debe establecer los lineamientos para construir
viviendas en terrenos proporcionados por el beneficiario.
Para evitar problemas futuros respecto a la ubicación de viviendas en zonas de riesgo, es
necesario la creación de un grupo de vigilancia para que estén monitoreando las zonas de riesgo e
invasiones, de esta manera se evitara la construcción de viviendas que no tienen servicios básicos y
tampoco son construidas con materiales de calidad.
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